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USTALENIE WZORCOWYCH WYZNACZNIKOW
SYSTEMU KATASTRALNEGO W SWIETLE
AKTUALNYCH BADAN

Agnieszka Dawidowicz, Ryszard Zrébek
Katedra Gospodarki Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego
Uniwersytet Warmirsko-Mazurski w Olsztynie
e-mail: agnieszka.dawidowicz@uwm.edu.pl, rzrobek@uwm.edu.pl

Stowa kluczowe: system katastralny, wyznaczniki systemu, standaryzacja,
gospodarowanie

Streszczenie

Ostatnie kilkanascie lat formowania sie tendencji dotyczacych potrzeby
dostepu do kompleksowej informacji przestrzennej poprzez globalng
infrastrukture  informacji ~ przestrzennej = zaowocowalo  koniecznoscig
zestandaryzowania modernizacji systeméw katastralnych poszczegélnych krajow
w kierunku osiggniecia mozliwych do zaakceptowania wspélnych cech. Powyzsze
zjawisko wywotalo na forum miedzynarodowym powstanie nowych koncepcji
rozwojowych zwigzanych ztakimi zagadnieniami jak: Land Administration
System - LAS, Cadastre 2014, CCDM/LADM, Cadastre 2012, Cadastre 2034,
Cadastre’Inspired, Cadastre 2.0. Wymienione koncepcje proponuja nowe
rozwigzania  funkcjonalne systeméw  informacji o nieruchomosciach
w spoleczenistwie informacyjnym.

W niniejszym opracowaniu przedstawiono dynamike rozwigzan budowy
wspodlnego modelu systemu Kkatastralnego, okreslono kierunek ewolucji oraz
wytypowano wyznaczniki w oparciu o analize istotnych Swiatowych koncepciji.
Opracowanie zawiera réwniez propozycje grupowania tych wyznacznikéw.

Wyniki badain moga by¢é¢ wykorzystywane miedzy innymi w procesie
administrowania systemami katastralnymi na réznych poziomach funkcyjnych.
Pozwalaja one réwniez na oceng i poréwnanie systemow.

1. Wprowadzenie

Istnienie katastru w wielu panstwach przyjmuje sie jako pewnik [ENEMARK
2010b]. Kataster uznany za fundament dzialania panstwa ma duza wartosé
i przydatnoé¢ w procesie gospodarowania zasobami nieruchomosci , co zostato
potwierdzone licznymi badaniami np. FIG [1995, 1999], HENSSEN [1995], GAZDZICKI
[1995], LARSSON [1996], BENNETT Iin. [2007, 2010], ENEMARK [2004, 2005, 2010a,
2010b], WILLIAMSON I IN. [2010].

Idea zréwnowazonego rozwoju obszaréw polegajaca na takim gospodarowaniu
nieruchomosciami, aby zapewnié¢ sprawiedliwo$¢ spoleczng, wzrost gospodarczy
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iochrone $rodowiska nie bedzie mogta by¢ spelniona bez zapewnienia
swobodnego dostepu do rozwinietego stosownie do potrzeb spoteczeristwa
systemu katastralnego, gdyz stopien nowoczesnosci katastru odpowiednio
wplywa na wzrost racjonalnoéci funkcjonowania rynku nieruchomoéci oraz
poprawe efektywnosci wspierania administracji terenami [ZROBEK, DAWIDOWICZ
2011].

Rola katastru zmienia si¢ w czasie podlegajac wplywowi nowych potrzeb
spoleczefistwa w celu skutecznego rozwigzywania lokalnych, regionalnych
oraz globalnych probleméw gospodarki przestrzennej, wtym racjonalnego
gospodarowania zasobami nieruchomosci zaré6wno na poziomie krajowym,
regionalnym, jak tez poziomie lokalnym (gmina, kompleks).

Istotna zatem wydaje sie analiza merytorycznie waznych rozwojowych
koncepcji w dziedzinie katastru w celu okreslenia kierunku rozwoju systemu
w odpowiedzi na powstajace potrzeby oraz wytypowania wzorcowych
wyznacznikéw charakteryzujacych pozadany model systemu katastralnego
na poziomie globalnym.

2. Metodyka badawcza

Okreslenie wzorcowych wyznacznikéw globalnego systemu katastralnego byto
poprzedzone trzema zadaniami badawczymi przedstawionymi na schemacie
(rys.1), ktére w logiczny sposéb byly ze soba powiazane.

PRZEGLAD )
INIC]ATéw TYPOWANIE WYBOR I ANALIZA
MAJACYCH WPLY KLUCZOWYCH POLSKICH I
NA ROZWOJ DETERMINANT ZAGRANICZNYCH
SYSTEMOW ROZWOJU KONCEP(CJI
KATASTRALNYCH SYSTEMOW NOWOCZESNYCH
W UJECIU KATASTRALNYCH MODELI SYSTEMOW
DYNAMICZNYM KATASTRALNYCH

Rys. 1. Schemat organizacji badari poprzedzajacych typowanie wzorcowych wyznacznikéw
systemu katastralnego. Zrddto: opracowanie wtasne.

W procedurach badawczych postuzono sie jakoSciowymi metodami,
aszczegélnie metoda analizy ikonstrukcji logicznej, wtym identyfikacji.
Zastosowano tez metode analizy poréwnawcze;j.

Na tej podstawie zostata przeanalizowana problematyka katastralna i zwigzane
z nig inicjatywy podejmowane na forum zagranicznym i polskim. Doprowadzita
ona do zidentyfikowania determinant rozwoju systeméw Kkatastralnych,
a mianowicie wyodrebnienia kluczowych dzialaczy (organizacji), kluczowych
technologii, tendencji cywilizacyjnych oraz kluczowych inicjatyw. Identyfikacja
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najistotniejszych determinant oraz rozwigzan iwizji modeli katastralnych byla
prowadzona analogicznie na dwéch forach (zagranicznym i polskim).

W nastepstwie realizacji drugiego etapu badawczego wytypowano do dalszych
analiz kluczowe dla rozwoju systemu Kkatastralnego koncepcje iwytyczne tj.
np.: Kataster 2014” [KAUFMANN, STEUDLER 1998]. Raport ten, jako innowacyjny
w dziedzinie systeméw katastralnych (systeméw administrowania zasobami
nieruchomosci) byt potraktowany jako podstawowy dokument odniesienia
(paradygmat) dla istotnych w dyscyplinie katastru pdzniejszych opracowan
naukowych.

Zgodnie z definicja, paradygmat (gr. paradeigma = wzor, przyklad [OPARA Iin.
2003]) to ogodlnie uznane osiggniecie naukowe, ktére dostarcza modelowych
rozwigzan w danej dziedzinie nauki, moze tez pocigga¢ za soba modelowe
rozwigzania w dziedzinach pokrewnych istawaé¢ sie istotnym skladnikiem
pogladu na $wiat.

Ocene w badaniu oparto o metode analizy podobieristwa modeli [KAUFMANN,
KAUL 2004]. Metoda ta okresla, jakie parametry (tzw. parametry podobieristwa)
charakteryzujace uklady wyznaczaja modelowy uklad, aby wyniki badan
modelowych mozna byto przenies¢ na uklad rzeczywisty.

Analize poréwnawcza przeprowadzono w oparciu o zestaw czynnikéw
systemu informacji przestrzennej zaproponowany przez GAZDZICKIEGO [1993,
1995]. Przez system informacji przestrzennej rozumie on wzajemnie powigzane
elementy lub skladniki {Ci, C;, G, ....... C.}, gdzie kazdy element C; reprezentuje
poszczegblne aspekty systemu informacji przestrzennej. GAZDZICKI [1995]
wyr6znil izdefiniowal dwanascie elementéw. Jak podaje autor: ,kataster jest
systemem zloZonym, stqd tez analiza istniejgcej sytuacji katastralnej powinna byc
wszechstronna, uwzgledniajgca réznorodne aspekty systemu katastralnego i prowadzqca do
ustalenia dominujgcych w danej sytuacji czynnikow oraz najwazniejszych relacji miedzy
nimi” [GAZDZICKI 1995].

3. Identyfikacja determinant rozwoju systemu katastralnego

Analiza problematyki katastralnej oraz wydarzen majacych wplyw na rozwgj
tych systeméw dala podstawe do okreslenia determinant ksztaltowania sie
obecnych systeméw katastralnych i ich grupowania.

Na potrzeby niniejszego opracowania przyjeto definicje determinanty wedlug
stownika PWN [1997-2010: http://sjp.pwn.pl] - [tac. determinans, Tntis
‘okreslajacy’, ‘wyznaczajacy’], struktury decydujace o dalszym rozwoju komorki
(w tym przypadku systemu). Jest to czynnik powodujacy okreslone dziatanie lub
wyznaczajacy co$, z mat. wyznacznik, wyréznik [Encyklopedia onet.pl WIEM -
Portal Wiedzy http://portalwiedzy.onet.pl].

Wyodrebniono kluczowe tendencje, inicjatywy, organizacje oraz technologie,
w obrebie ktérych, mozliwe bylo typowanie powstalych na przestrzeni czasu
koncepcji rozwojowych nowoczesnych modeli katastralnych. Wyniki tych prac
przedstawia schemat (rys. 2).
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DETERMINANTY ROZWOTU SYSTEMOW KATASTRALNYCH

KLUCZOWE ORGANIZACJE
MIEDZYNARODOWE: KOMISJA 7 FIG, FAO, PCC, Bank Swiatowy, UN-Habitat,
EuroGeographics, EULIS, CELK , UN-ECE, MOLA -WPLA , PCGIAP, ELRA, OGC,
Parlament Europejski , Rada Europy, CERCO, ISO, CEN
POLSKIE: GUGIK, Zespotu ds. Opracowania i Koordynacji Rzagdowego Programu
/ Rozwoju Zintegrowanego Systemu Katastralnego, Polski Komitet Normalizacyjny, \
Gléwna Komisja ds. Katastru Nieruchomosci przy SGP (Stowarzyszenie Geodetow
Polskich), TNN (Towarzystwo Naukowe Nieruchomosci), Opegieka Elblag, Geodezyjna
Izba Gospodarcza

KLUCZOWE INICJATYWY
MIEDZYNARODOWE: Kataster 2014, Kataster w Europie do 2012r., eGovernment,

eEurope INSPIRE, ESDIN, SDI, Cadastral Template, CCDM/LADM (core cadastral/land
administration domain model), Katastrer przyszlosci - kataster po 2014 roku,
network.elra.eu, Inicjatywa i2010, ASG-EUPOS, Nowe kierunki dla modelu Katastru 2014
, Biala Ksiega Kredytéw Hipotecznych
POLSKIE: Kataster 2020, Efektywny kataster, Kataster wielozadaniowy dla Polski, e-
Kataster, IPE, ePUAP, Zintegrowany System Informacji o Nieruchomosciach (ZSIN),
Wrota Mazowsza- Mazowiecki System Informacji Przestrzennej, GBDOT

TENDENCJE CYWILIZACY]JNE
Globalizacja, Rozw6j technologii informatycznych, Rozwéj spoleczeristwa informacyjnego,
Zréwnowazony Rozwoj, Redukcja Ubéstwa, Zmiana Klimatu, e-administracja,
Standaryzacja, Interoperacyjnosé, Dazenie do dysponowania zintegrowanymi sieciami
obiektéw wlasnosci

TECHNOLOGIA
\ Cyfrowe bazy danych Internet, Modelowanie Google Maps , Geoportal, SDI, GIS, j
Wizualizacje 3D/ 4D (w czasie rzeczywistym), WSNs (Wirless Sensor Networks -
Bezprzewodowe Uklady Sieciowe), GPS, GLONASS, Galileo,

Rys. 2. Czynniki wplywajace na rozw6j systeméw katastralnych. Zrédlo:
opracowanie wiasne.

4. Wybor opracowan do analiz

Przyjete do analizy konkretne propozycje rozwigzan koncepcyjnych
oraz wytyczne w dziedzinie badan nad ustaleniem uniwersalnego modelu
systemu katastralnego (Zestawienie 1) zostaly wytypowane po gruntownej
analizie informacji zawartych w ré6znych dokumentach takich jak: publikacje FIG,
Komisji Roboczej ds. Administrowania Gruntami, Komisji Ekonomicznej ONZ dla
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Europy, Banku Swiatowego, Organizacji Eurogeographics zawartych na stronach
internetowych: www. fig.net, www.unece.org/env/wpla, www.world-
bank.org/landpolicy, jak réwniez publikacji w materialach pokonferencyjnych
w Kaliszu i Elblagu, w miesiecznikach ,Przeglad Geodezyjny” i ,Geodeta” oraz po
przegladzie badan zawartych w pracach doktorskich i habilitacyjnych.

Zestawienie 1

Opracowania przyjete do analizy.

KONCEPCJE ROZWOJOWE, WYTYCZNE

Kataster 2014 [KAUFMANN, STEUDLER 1998], [KAUFMANN, KAUL 2004],[FIG
1995]; Katastry po 2014 [MOLEN 2003]; Katastrelny Model Zrédlowy (CCDM)
[LEMMEN 1in. 2003,2006], [KAUFMANN, KAUL 2004] oraz Model domeny
administrowania ziemiag (LADM) [HESPANHA I in. 2008]; Wytyczne Komisji
Ekonomicznej ONZ dla Europy dotyczace administrowania ziemig oraz
jednostek iidentyfikatorow nieruchomoéci. [UNECE 2000, 2005a, 2005b],
Kataster irejestracja praw do nieruchomosci w Europie 2012 [LAARAKKER
2008]; Nowe kierunki dla modelu Katastru 2014 [KRELLE 2010], [KALANTARI
Iin. 2010], [BENNETT I in. 2010]; Kataster 2.0 [SCHENNACH 2011], [LAND 2011]

OPRACOWANIA
ZAGRANICZNE

Strategiczne kierunki rozwoju systemu katastralnego [BELEJ 2001]; Kataster
wielozadaniowy w Polsce [KONIECZNA 2003]; Metodologiczna ocena
polskiego katastru nieruchomosci [HYCNER 2004, 2006]; Kataster 2020 dla
Polski [KARABIN 2005], [WILKOWSKI, KARABIN 2006]; e-Kataster (Plan
informatyzacji panstwa na lata 2007-2010) [GRzESIK 2007], [BLIZNIUK
2007],[ROZPORZADZENIE W SPRAWIE PIP  2007]; Sprawny kataster
[Zwirowicz 2006, 2008]; Polski model katastru [FELCENLOBEN 2009]; ZSIN
[PROJEKT ROZPORZADZENIA RM w sprawie zintegrowanego systemu
informacji o nieruchomosciach
http://bip.msw.gov.pl/portal/bip/218/19828/Projekt_
rozporzadzenia_Rady_Ministrow_w_sprawie_zintegrowanego_systemu_in
formacj.html]

OPRACOWANIA POLSKIE

Zrodto: opracowanie wiasne.
5. Wzorcowe wyznaczniki nowoczesnego systemu katastralnego

Z poréwnania rozwigzan systemowych w dwunastu kategoriach zostaly
wskazane elementy zbieznosci oraz wykluczajace sie, anastepnie zostaly
wytypowane atrybuty modelowe, o najwiekszej liczbie wskazan oraz uzupetnien,
niewykluczajacych.

Podstawowe zalozenia analizowanych koncepcji rozwojowych iwytycznych
w badanych aspektach nie réznily sie w sposéb wykluczajacy sig, araczej sie
uzupelnialy tworzac nowy charakter nowoczesnego systemu katastralnego,
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ktérego wyznaczniki zostaly syntetycznie zestawione w ponizszym oknie
(Zestawienie 2).
Zestawienie 2

Wzorcowe wyznaczniki systemu katastralnego.

I. WZORCOWE WYZNACZNIKI W ASPEKCIE UWARUNKOWAN PRAWNYCH
FUNKCJONOWANIA SYSTEMU KATASTRALNEGO.

- jasne i spdjne przepisy prawne regulujace wszelkie kwestie zwigzane z istnieniem
katastru w danym paristwie, opartym na ogdélnie przyjetych zasadach: ksigzkowe;j,
zgodnodci, informacji publicznej, specjalnoéci oraz powszechnosci, jednolitosci,
zupelnosci.
- przepisy prawne maja normowac¢ nastepujace kwestie w katastrze: podzialu
kompetencji prowadzenia katastru w panstwie, wyznaczenia podstawowego
modelu rejestrowanych danych (otwartego na jego rozbudowe), okreslenia
jednoznacznych ispdéjnych definicji obiektéw rejestracji katastralnej (aby system
byt jednolity), okreslenia prostych i szybkich procedur:

> zasilania systemu danymi,

> przetwarzania danych,

» wymiany danych i powigzania z innymi rejestrami i systemami,

» udostepniania danych.
oznaczenia podstawowych wymagan systemowych jakie ma spelnia¢ kataster
nieruchomoséci do mozliwie szerokiej uzytecznosci tego systemu.
-uniwersalne 1ielastyczne ramy prawne Kkatastru, otwarte na ciagly rozwdj
organizacyjno-technologiczny systemu,
- wielofunkcyjny system katastru spelniajgcy wymagane prawnie cele
oraz oczekiwania uzytkownikéw: gwarantowanie wtasnosci izabezpieczenia
posiadania terenu, naliczanie podatkéw od gruntéw i wlasnosci, uzyskania pelnej
informacji o prawach, ograniczeniach iobowigzkach na gruncie, zapewnienie
bezpieczeristwa  kredytéw, rozwigzywanie imonitorowanie probleméw
zwiazanych zterenami, ochrony obszaru panstwa, redukowania sporéw
dotyczacych terenéw, poprawy planowania wykorzystania terenu, tworzenia
danych statystycznych.

II. WZORCOWE WYZNACZNIKI W ASPEKCIE ORGANIZACJI1 STRUKTURY SYSTEMU
KATASTRALNEGO

- centralizacji baz danych katastralnych na jednym serwerze,

- prowadzenie katastru i ksigg wieczystych w ramach jednej organizacji,

- prowadzenie katastru przez sektor prywatny przy nadzorze ikontroli sektora
publicznego.

II1. WZORCOWE WYZNACZNIKI W ASPEKCIE EKONOMICZNYM FUNKCJONOWANIA
SYSTEMU KATASTRALNEGO

- odzyskiwania kosztéw ponoszonych na prowadzenie katastréw,
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- samofinansowanie sie katastrow na etapie przejSciowym ztytulu oplat
ze sprzedazy danych, docelowo Katastry utrzymywane przez wszystkich
podatnikéw, informacje udostepniane po kosztach dystrybucji,

- zastosowanie nowej technologii oraz umozliwienie dostepu do danych z kazdego
miejsca na §wiecie podniesie sprawno$¢ ekonomiczng systeméw.

IV. WZORCOWE WYZNACZNIKI W ASPEKCIE MODELU KONCEPCYJNEGO SWIATA
REALNEGO SYSTEMU KATASTRALNEGO

- odwzorowanie rzeczywistosci za pomoca numerycznych modeli terenu (NMT),

- model relacji miedzy obiektami (obiekt terenowy-prawo-rosciciel) -
zastosowanie jak najprostszych i jasnych rozwigzan,

- system aktéw prawnych odnosi sie nie do ludzi, tylko do obiektu terenowego,
rejestrowanie tytuléw, a nie aktéw prawnych,

- wszystkie relacje obiekt-podmiot zwigzane z tym samym schematem,

- indywidualne warstwy danych, unikalnych procedur lub postepowan prawnych
dla kazdego obiektu,

- geometria obiektu jako atrybut,

-unikatowe identyfikatory w obiektowej bazie danych.

V.WZORCOWE WYZNACZNIKI W ASPEKCIE PODSTAW GEODEZYJNO-
KARTOGRAFICZNYCH NA POTRZEBY KATASTRU

- stosowania nowoczesnych metod pomiarowych (technologia fotogrametryczna,
GPS) itechnik przetwarzania danych katastralnych oraz wykorzystania
nowoczesnego sprzetu i metod opracowan kameralnych,

- koniec kartowania - tworzenie Numerycznych Modeli Terenu,

- pomiary katastralne, o wysokiej precyzji pomiaru granic w przysztoéci w oparciu
o miedzynarodowe standardy dokiadnosci,

- pomiar katastralny udokumentowany na Dokumencie Pomiaru, stanowiagcy tym
samym prawny dokument Zrédtowy sporzadzony w terenie,

- granice dziatek stabilizowane w terenie.

VI. WZORCOWE WYZNACZNIKI W ASPEKCIE DANYCH KATASTRALNYCH I ICH JAKOSCI

- dane przestrzenne (graficzne w 2D lub 3D) oraz nie przestrzenne (opisowe),
zbierane i przechowywane wylacznie w technice cyfrowej,

- cechy danych katastralnych: wiarygodnos¢ (aby nie musialy podlegac
dodatkowym weryfikacjom, gwarantujgcych w 100% bezpieczenistwo transakgji),
doktadnos¢ (precyzyjnosc), aktualnosé, elastycznosé (dostosowane do potrzeb
beneficjentéw pod wzgledem tresci informacyjnej), kompletnoé¢ w sensie obszaru
izakresu tresci systemu, latwa dostepnos¢ informacji dla wszystkich
zainteresowanych.

-dane zbierane raz iutrzymywane na poziomie, na ktérym mozna to zrobié
w najbardziej skuteczny, efektywny sposéb,

-zestandaryzowane dane, pogrupowane w pakiety danych, posiadajace unikalne
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identyfikatory.
VII. WZORCOWE WYZNACZNIKI W ASPEKCIE FUNKCJI SYSTEMOWYCH KATASTRU

- elektroniczny przesyl aktow notarialnych iinnych dokumentéw do systemu
oraz elektroniczne archiwa dokumentéw gromadzonych w zasobie,

- tworzenie kopii zabezpieczajacych zbiory danych,

- kontrola danych, przed ich zniszczeniem lub przed ich bezprawng zmiana,

- szybkie, elektroniczne przetwarzanie aktéw wlasnosci i innych dokumentéw,

- ciagly przeplyw informacji po przejsciu automatycznych procedur
weryfikacyjnych,

- zautomatyzowana aktualizacja katastru powinna nastepowaé na podstawie
informacji naptywajacych bezposrednio zinnych urzedéw, czyli poziomo, a nie
hierarchicznie.

- system katastralny powinien zapewni¢ mozliwoé¢ latwego wyszukiwania,
faczenia i poréwnywania danych oraz ustalania zaleznosci miedzy niezaleznymi
prawnie, zorganizowanymi prawnie obiektami terenowymi, jak réwniez
sporzadzania indywidualnych zestawien.

- obsluga stron zwykorzystaniem nowoczesnych elektronicznych kanatéw
komunikacji, mozliwos¢ zalatwienia spraw bez obecnosci strony w jednostce
prowadzacej kataster.

-wymiana modeli danych, jako praktyka dystrybucji danych.

VIII. WZORCOWE WYZNACZNIKI W ASPEKCIE PROCEDURALNYM W KATASTRZE
-wydajne, zestandaryzowane procedury w pelni skomputeryzowane

IX. WZORCOWE WYZNACZNIKI W ASPEKCIE PODSTAW TECHNOLOGICZNYCH
PROWADZENIA SYSTEMU KATASTRALNEGO

- technologia cyfrowa zasilania danymi (elektronicznych przesyt danych),
przechowywania, aktualizowania i udostepniania,

- automatyzacja proceséw zbierania danych oraz ich aktualizowania,

- oprogramowanie umozliwiajgce integracje danych graficznych iopisowych,
oraz obrazowanie dowolnej tresci i w dowolnym formacie (2D, 3D).

X. WZORCOWE WYZNACZNIKI W ASPEKCIE STANDARDOW/NORMALIZACJI KATASTRU

- definicje poje¢ Katastru i obiektu terenowego wg Katastru 2014,

- rejestrowanie wszystkich praw, obowigzkow iograniczenn (RRR) do obiektow
prywatnych i publicznych,

- modelowanie katastralne zamiast kartowania w zintegrowanej bazie danych
graficznych i opisowych,

- obrazowanie rzeczywistosci w dowolnych formatach (2D, 3D)

- model danych oparty na schemacie , obiekt-RRR-rosciciel”

- te same procedury dla obiektéw prywatnych i publicznych

- system intuicyjny iposiadajacy dobre zabezpieczenia, gwarantujacy
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prawomocnosé¢ danych oraz chroniacy je przed ich utrata.
- stosowanie Normy ISO 19152.

XI. WZORCOWE WYZNACZNIKI W ASPEKCIE PERSONELU OBSEUGUJACEGO SYSTEM
KATASTRALNY

- personel obstugujacy system katastralny zlozony z wysoko wykwalifikowanej
kadry geodetéw, ekspertéow we wszystkich sprawach zwigzanych z gruntami,

- dysponowanie wskaznikami pozwalajacymi mierzy¢é poziom wykonawstwa
iustug, lacznie zregularnie prowadzonymi badaniami poziomu zadowolenia
uzytkownika.

XII. WZORCOWE WYZNACZNIKI W ASPEKCIE OTOCZENIA, POWIAZAN SYSTEMU
KATASTRALNEGO

- kataster w infrastrukturze informacji przestrzennej,
- kataster aktualizowany przez uzytkownikéw,
- kataster powszechny, dostepny dla wszystkich zainteresowanych.

Zrédto: opracowanie wiasne.
6. Wnioski

Przeanalizowane rozwigzania wynikajace z opracowan swiatowych nawiazuja
bardzo &cisle do raportu Katastru 2014. Zaré6wno proponowane modele CCDM,
LADM jak iopracowywane wytyczne Komisji Ekonomicznej ONZ dla Europy
byty tworzone poslugujac sie m.in. modelem Katastru 2014. Rozw6j badan
nad nowymi kierunkami dla modelu Katastru 2014 czy katastrami przysztosci
po 2014 roku czyni ten raport podstawowym dokumentem odniesienia,
wzorcowych zalozen budowy systeméw katastralnych. Z kazdym etapem badarn
powyzszych zalozerr identyfikowano coraz wieksza ilos¢ elementéw zawartych
w Katastrze 2014. Zaobserwowano wyrazny trend zmierzania w strone Katastru
2014. Do trendu powyzszego dolaczaja réwniez rozwigzania polskie zwlaszcza
propozycje Katastru 2020 dla Polski, strategicznych kierunkéw rozwoju katastru
czy e-katastru.

Koncepcja Katastru 2.0 znaczaco rozwija koncepcje Katastru 2014.
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DETERMINATION OF THE REFERENCE CADASTRAL
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Abstract

For the past several years were forming the trends regarding the need
for comprehensive access to spatial information through a global infrastructure
for spatial information. There was aneed to standardize the modernization
of individual countries cadastral systems towards the achievement of acceptable
common features. This phenomenon caused arise in the international forum
for new development concepts related issues such as: Land Administration System
- LAS, Cadastre 2014, CCDM/LADM, Cadastre 2012, Cadastre 2034,
Cadastre’Inspired, Cadastre 2.0. These concepts offer new functional solutions
for real estate information systems in the information society.

This paper presents the dynamics of solutions for building the cadastral system
common model, indicated the evolution direction and were selected
the determinants based on the analysis of important global concept. The
development also includes a proposal for grouping these determinants.

The results can be used inter alia in the cadastral system administration
at different function levels.
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MOZLIWOSCI WYKORZYSTANIA DANYCH
PANSTWOWEGO ZASOBU GEODEZYJNEGO
I KARTOGRAFICZNEGO W SYSTEMIE
GOSPODAROWANIA NIERUCHOMOSCIAMI
SKARBU PANSTWA

Elzbieta Bielecka
Wydziat Inzynierii Ladowej i Geodezji
Wojskowa Akademia Techniczna
e-mail: ebielecka@uwat.edu.pl

Stowa kluczowe: dane przestrzenne, zaséb geodezyjny i kartograficzny, trwaly
zarzad, gospodarka nieruchomosciami.

Streszczenie

Gospodarowanie nieruchomosciami Skarbu Paristwa wymaga podejscia
systemowego,  umozliwiajgcego  zgromadzenie = odpowiednich  danych
o nieruchomosciach iich otoczeniu oraz opracowania specjalistycznych aplikacji
do aktualizacji, weryfikacji ianaliz danych. Wséré6d danych niezbednych do
zarzadzania nieruchomo$ciami wazng role odgrywaja dane przestrzenne
gromadzone w panstwowym zasobie geodezyjnym i kartograficznym.

W publikacji zostang omoéwione problemy zwigzane z pozyskaniem danych
z panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego oraz ich wykorzystaniem
w systemie do zarzadzania nieruchomosciami policji, ktéry jest tworzony na
Wydziale Inzynierii Ladowej i Geodezji Wojskowej Akademii Technicznej'.

1. Wprowadzenie

Gospodarowanie nieruchomosciami Skarbu Paristwa jest zlozona dzialalnoscia
prowadzong przez panstwowe jednostki organizacyjne nieposiadajace osobowosci
prawnej, obejmujaca m.in. inwestowanie, zarzadzanie, uzytkowanie, zmiane
przeznaczenia oraz obr6ét nieruchomosciami. Panstwowym jednostkom
organizacyjnym nieposiadajacym osobowosci prawnej, do ktérych nalezy m.in.
policja, przystuguje do nieruchomosci prawo trwalego zarzadu. Prawo to pozwala
na zabudowe nieruchomosci oraz oddanie jej osobie trzeciej w najem, dzierzawe
lub uzyczenie. Zgodnie z zapisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
21997 r. Nr 115, poz. 741 z pézn. zm.) zarzadzanie nieruchomosciami oddanymi
w trwaly zarzad powinno sie odbywaé w spos6b zgodny z zasadami prawidiowej
gospodarki (art. 12) ipolega¢ m.in. na ewidencjonowaniu nieruchomosci,

1 Praca zwigzana z realizacja projektu rozwojowego w obszarze bezpieczenistwo wewnetrzne panstwa
Nr O R00 0065 11 pt. ”Zarzadzanie nieruchomos$ciami bedacymi w trwalym zarzadzie Policji.”

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 20 nr 4 2012 19



sporzadzeniu planu zasobu nieruchomosci, zapewnieniu wyceny nieruchomosci,
zabezpieczeniu nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem, zbywaniu,
nabywaniu, wydzierzawianiu, wynajmowaniu iuzyczaniu nieruchomosci,
naliczaniu naleznoéci wynikajacych z dzierzawy lub wynajmu oraz podejmowaniu
czynnosci w postepowaniu sadowym w sprawach dotyczacych zaplaty naleznosci
za korzystanie z nieruchomosci, o roszczenie ze stosunku najmu, dzierzawy lub
uzyczenia i inne.

Ze wzgledu na wielos¢ aspektéw zwigzanych z gospodarowaniem duza liczba
nieruchomosci oraz koniecznoscia podejmowania decyzji, czesto w oparciu
o niepelne i nieaktualne dane, efektywne zarzadzanie nieruchomosciami powinno
by¢ wspomagane przez system podejmowania decyzji [BIELECKA Iin. 2011].
Zgodnie z podstawami teoretycznymi systeméw zarzadzania nieruchomos$ciami
[BIELECKA I in. 2010], [JANOWSKI, WISNIEWSKI 2008] system taki powinien:

— ewidencjonowa¢ nieruchomosci wraz zinformacja o ich lokalizacji, stanie

prawnym 1itechnicznym, sposobie uzytkowania, ponoszonych kosztach
i nakladach finansowych, przeprowadzonych audytach i kontrolach i inne;

— umozliwia¢ weryfikacje i aktualizacje zgromadzonych danych;

— zapewniac ochrone zgromadzonych danych;

— dostarcza¢ informacji dotyczacych zewidencjonowanych nieruchomosci
w odniesieniu do wybranego okresu lub momentu;

— dostarcza¢ narzedzi do analiz zgromadzonych danych w odniesieniu do
pojedynczej nieruchomoéci lub kilku nieruchomosci spetniajagcych podane
kryteria (np. potozonych w okreslonym wojewédztwie w zadanym okresie
sprawozdawczym);

— umozliwia¢ wizualizacje danych w postaci raportéw, wykreséw i map;

— zwigksza¢ wydajnoéci zarzadzania zasobem nieruchomosci, w tym
racjonalizacje naktadéw finansowych ponoszonych na budowe, rozbudowe,
remonty i modernizacje poszczegdlnych obiektow;

— umozliwia¢ planowanie proceséw wykorzystania nieruchomoséci w zasobie;

— ulatwiac realizacje przyjetych strategii, programoéw i planéw;

— umozliwia¢ monitorowanie oraz nadzér nad wykonywanymi czynno$ciami
zwigzanymi z gospodarowaniem nieruchomosciami.

Racjonalnos¢ gospodarowania nieruchomos$ciami, jak zauwazyli JANOWSKI

1 WISNIEWSKI  [2008], wymaga gromadzenia ianalizowania, przy pomocy
dostepnych $rodkéw, informacji niezbednych do podejmowania wiasciwych
decyzji dotyczacych alokacji zasobéw. W stwierdzeniu tym kluczowa role pelnia
dwa sformutowania: dostepne Srodki i niezbedne informacje. W dobie spoteczeristwa
informacyjnego dostepne srodki powinny umozliwia¢ szybki i bezpieczny dostep
do informacji za pomoca technologii informatycznych wykorzystujacych ustugi
sieciowe. Zatem system zarzadzania nieruchomosciami musi by¢ systemem
informatycznych, udostepniajgcym swoje zasoby upowaznionym uzytkownikom
poprzez lacza internetowe, za pomoca specjalizowanych aplikacji. Zakres

20 Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 20 nr 4 2012



informacji gromadzonych w systemie wynika przede wszystkim z obowiazujacych
aktéw prawnych oraz zadan realizowanych przez poszczegélne jednostki
organizacyjne.

W odniesieniu do systemu zarzadzania nieruchomosciami policji (SZaNP)
dostepnymi $rodkami sa aplikacje sieciowe funkcjonujace w srodowisku ArcGIS
oraz PostgreSQL, a zakres niezbednych informacji obejmuje informacje dotyczace
praw do nieruchomosci, charakterystyki jej stanu technicznego, nakladéw
i kosztow ponoszonych na jej funkcjonowanie, a takze informacje o przestrzennej
lokalizacji nieruchomosci oraz zagospodarowaniu terenu znajdujacego sie w jej
sasiedztwie [BIELECKA, LATOS 2011].

2. Charakterystyka nieruchomosci policji

Policja zarzadza prawie 2 tys. dzialek i5.5 tys. obiektéw budowlanych
zlokalizowanych na terenie catego kraju ibedacych w dyspozycji Komendy
Gléwnej Policji, Komendy Stotecznej Policji, 16 komend wojewo6dzkich Policji oraz
4 szkot Policji. Ogolna powierzchnia nieruchomosci gruntowych bedacych
w trwaly zarzadzie policji lub posiadaniu zaleznym wynosi 1 147,3075 ha, z czego
1081,6768 ha to grunty zagospodarowane. Powierzchnie nieruchomosci
z podzialem na poszczegélne komendy wojewoddzkie, Komede Gléwnag oraz
szkoly Policji przedstawiono na rys.1, apodzial obiektéw budowlanych na
poszczegoblne grupy, zgodnie z ktérymi agregowane sa nieruchomosci policji - na
rys. 2.

BLP KGP

KSPw Warszawie
KWP w Biatymstoku
KWPw Bydgoszczy
KWPw Gdarisku
KWPw Gorzowie Wikp.
KWPw Katowicach
KWPw Kiglcach
KWP w Krakowie
KWP w Lublinie
WP w kodzi

KWPw Olsztynie
KWPw Opoelu

KWP w Poznaniu
KWP w Rzeszowie
KWPw Szezecinie
KWP we Wrodawiu
KWP zs. w Radomiu
Szkoty Policjirazem

0,00 50,00 100,00 150,00 200,00 250,00 300,00
B Pow. ogolemwha  mwtym zagospodarowana
Rys. 1. Powierzchnia nieruchomosci bedacych w trwalym zarzadzie lub

posiadaniu zaleznym policji. Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych
udostepnionych przez BLP KGP, w pazdzierniku 2010 r.
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Zapleczatechniczno-magazynowe 2220

Obiekty wczasowe, hotele, bursy 261

Siedziby KGP 23

Siedziby KWP/KSP 142
Siedziby KMP/KPP/KRP ] 497
Siedziby kP | 485
Siedziby PP/RD | 730

Siedziby SP/OSP 25
Zapleczastuzbowe 453

Zaplecza dydaktyczne 47

Zapleczasocjalne 86

Obiekty sportowe 40

Inne obiekty 451

i} S0 Tonn 1500 2000 2500

Rys. 2. Liczba nieruchomosci budynkowych bedacych w trwalym zarzadzie lub
posiadaniu zaleznym z podzialem na grupy. Zrddto: opracowanie wiasne na
podstawie danych udostepnionych przez BLP KGP, w pazdzierniku 2010 r.

Nieruchomosci zarzadzane przez policje r6znig sie wieloma cechami, wsréd
ktérych do najistotniejszych naleza:

przynaleznoé¢ do jednostki organizacyjnej policji (Komeda Giéwna,
komendy wojewdédzkie, komendy powiatowe, miejskie, rejonowe, Szkoty
Policji, posterunki poligji i inne);

struktura posiadania (trwaly zarzad, uzytkowanie wieczyste, uzyczenie,
najem, dzierzawa, porozumienie, $wiadczenia ustug, inne);

rodzaj (nieruchomo$¢ gruntowa, budynkowa ilokalowa) isposéb
uzytkowania (tereny zabudowane iniezabudowane, budynki biurowe,
mieszkalne, przemystowe, transportu ilfgcznosci, handlowo-ustugowe,
zbiorniki, silosy i budynki magazynowe i inne);

rodzaj obiektéw zlokalizowanych mna nieruchomosci zabudowanej
(45 rodzajow obiektow zagregowanych w 13 grupach - rys.2.);

stan techniczny i wyposazenie;

koszty zwiazane z funkcjonowaniem nieruchomosci;

lokalizacja przestrzenna.

Opracowany na Wydziale Inzynierii Ladowej iGeodezji WAT system do
zarzadzania nieruchomosciami policji gromadzi szereg danych umozliwiajacych
wyczerpujaca charakterystyke zewidencjonowanych nieruchomosci. W systemie
tym bardzo wazna role odgrywaja dane pochodzace z panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego.
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3. Dane przestrzenne niezbedne do zarzadzania nieruchomos$ciami Skarbu
Panstwa oddanymi w trwaly zarzad policji

Do danych przestrzennych wykorzystywanych w systemie gospodarowania
nieruchomoéciami Skarbu Parstwa naleza glownie: dane ewidencyjne, dane
o podziale terytorialnym kraju, wybrane dane topograficzne (budynki, punkty
adresowe, drogi iulice oraz miejscowosci) oraz ortofotomapy. Dane to sa
gromadzone w powiatowych, wojewddzkich i centralnym osrodku dokumentacji
geodezyjnej 1ikartograficznej w postaci zbioré6w danych, baz danych oraz
ewidengji.

3.1. Ewidencja gruntéw i budynkéw

Zgodnie z ustawa prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2010 r., Nr193,
poz. 1287 tekst jednolity) ewidencja gruntéw ibudynkéw, zwana katastrem
nieruchomoéci, jest jednolitym dla kraju, systematycznie aktualizowanym zbiorem
informagji o gruntach, budynkach i lokalach, ich wlascicielach oraz innych osobach
fizycznych iprawnych wiladajacych tymi gruntami, budynkami ilokalami.
Ewidencja jest prowadzona przez 454 organéw administracji, w tym: 378 starostow
i prezydentéw miast na prawach powiatu oraz 76 wojtow (burmistrzéw lub
prezydentéw miast). Szczegétowy zakres informacji objetych ewidencja gruntéw
i budynkéw, sposéb prowadzenia ewidencji oraz zasady wymiany danych
ewidencyjnych okreéla Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego
i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw
(DZ.U. 22001 r. Nr 30, poz. 454).

Obecnie dane ewidencyjne maja postaé cyfrowa isa gromadzone w réznych
programach narzedziowych. Programéw zintegrowanych umozliwiajacych
prowadzenie réwnocze$nie bazy opisowej igeometrycznej jest 7 isa one
wykorzystywane w100 powiatach [PAKULA-KWIECINSKA 2007], azatem
zdecydowana wiekszo§¢ powiatéw uzywa systeméw niezintegrowanych.
Aplikacji do prowadzenia tylko czeéci opisowej jest 11 programoéw, a tylko do
czeéci geometrycznej - 13 [RADZIO 2004]. Konsekwencja tak duzego zréznicowania
narzedzi do prowadzenia egib s3 rézne formaty kodowania danych oraz rézne
standardy kodowania polskich liter, co znacznie utrudnia wykorzystanie danych
ewidencyjnych w innych systemach i aplikacjach. Rozwigzaniem tego problemu
jest konwersja danych do takiego formatu, ktdéry jest rozpoznawany przez
wiekszos¢ programéw, a zatem do postaci dxf lub standardu SWDE. Oba sposoby
kodowania danych nie sa bez wad. Format dxf (ang. data exchange format) jest
jednym zbardziej popularnych formatéw wektorowych, w ktérym mozna
zapisywa¢ rysunki. Nie jest to jednak format wymiany danych geometrycznych,
a jedynie grafiki wektorowej, czego konsekwencja jest zapisywanie atrybutéw linii,
punktéw, czy powierzchni w postaci napiséw oraz niezapisywanie zwigzkéw
topologicznych pomiedzy obiektami geometrycznymi. SWDE jest typowym
formatem wymiany danych ewidencyjnych, niemniej jednak do jego
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wykorzystania niezbedny jest specjalny modul, ktérego nie posiadaja programy
GIS, stosowane do zarzadzania i analizowania danych przestrzennych.

Dodatkowa trudnoscia w wykorzystaniu danych ewidencyjnych w innych
systemach jest duza réznorodnoé¢ ukladéw wspétrzednych, w ktérych zapisane sa
wspolrzedne przestrzennych obiektéw ewidencyjnych. Naleza do nich 4 pasy
uktadu ,,2000”7, 5 stref ukladu ,,1965” oraz kilkanascie uktadéw lokalnych, czesto
o nieznanych parametrach. Zapisanie danych przestrzennych w jednym z uktadéw
wspotrzednych wymaga konwersji (jesli uktady wspoétrzednych oparte sg na tej
samej elipsoidzie, np. rézne strefy ukladu 2000) lub transformacji (jesli w kazdym
z ukladéw mamy do czynienia z inng elipsoida odniesienia np. uktady 2000 i 1965)
danych z ukladu Zrédlowego do uktadu docelowego.

3.2. Panstwowy rejestr granic i powierzchni jednostek podzialow terytorialnych
kraju

Dane dotyczace panstwowego rejestru granic ipowierzchni jednostek
podzialéw terytorialnych kraju (PRG) sa udostepniane przez Centralny Osrodek
Dokumentacji Geodezyjnej iKartograficznej. W bazie danych PRG s3
zgromadzone informacje geometryczne dotyczace punktéw granicznych oraz
granic gmin, powiatéw iwojewddztw oraz towarzyszace im charakterystyki
opisowe jednostek podzialu administracyjnego zawierajace informacje o nazwie
jednostki wraz zkodem identyfikacyjnym opartym na rejestrze TERYT,
a wprzypadku punktéw granicznych dodatkowe atrybuty informujace
o wspolrzednych punktu, ich pochodzeniu, podstawie prawnej, czy zrédle danych.

Aktualizacja danych PRG odbywa sie kazdego roku wedlug stanu na dzien
1stycznia na podstawie aktéw prawnych w sprawie tworzenia, aczenia,
znoszenia i podzialu jednostek podziatu administracyjnego lub zmiany ich granic,
badz jest wynikiem modernizacji albo zmian w ewidencji gruntéw i budynkéw.

Dane PRG w zakresie podzialéw terytorialnych kraju sa udostepniane
w formatach: *.shp, *.dxf{, *.tab, *.mif (http://www.codgik.gov.pl/).

3.3. Baza Danych Obiektéw Topograficznych

Baza Danych Obiektéw Topograficznych (BDOT) jest tworzona w Polsce od
2004 r., poczatkowo w pelnej wersji jako Baza Danych Topograficznych, a od roku
2006 wylacznie jako komponent TOPO, najczesciej w wersji warstwowej. Zakres
danych gromadzonych w BDOT odpowiada tresci mapy topograficznej w skali
1:10 000 i obejmuje 10 obszaréw tematycznych:

— jednostki podziatu administracyjnego,

— sieci drég i kolei,

— budowle i urzadzenia,

— kompleksy pokrycia terenu,

- kompleksy uzytkowania terenu,

— sieci ciekéw,

— tereny chronione,
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— osnowa, obiekty inne,

— sieci uzbrojenia terenu,

- punkty adresowe.

Z punktu widzenia systemu zarzadzania nieruchomosciami Skarbu Panstwa
kluczowa role pelnig trzy klasy obiektéw: budowle i budynki oraz przypisane do
nich punkty adresowe, a takze sieci drég. Dane dotyczace tych klas nie pokrywaja
jeszcze obszaru caltej Polski, w zakresie budynkéw brak jest danych dla czesci
wojewddztwa dolnoélaskiego, a w zakresie punktéw adresowych isieci drég nie
ma pelnego pokrycia danymi dla wojew6dztwa t6dzkiego oraz czesci wojewodztw
dolnoslaskiego i kujawsko-pomorskiego [http:/ /www.codgik.gov.pl].

Problem z dostepnoscia danych z BDOT nie ogranicza si¢ tylko do braku
danych dla niektérych obszaréw kraju. Jednym zistotniejszych probleméw
wykorzystania danych jest mnogos¢ schematéw aplikacyjnych, w chwili obecnej
dane sa udostepniane w 16 schematach aplikacyjnych TBD GML - 6 w wersji 1.x
oraz 10 w wersji 2.x. R6znice pomiedzy schematami aplikacyjnymi sa doé¢ znaczne
idotycza m.in. rozbieznosci w klasach, atrybutach itabelach powigzanych,
odmienna jest takze wymagalnoé¢ niektérych atrybutéw. Z punktu widzenia
zarzadzania nieruchomo$ciami istotng zmiana jest rézny zakres wartosci
stownikowych atrybutu funkcja szczegotowa dla klasy budynki. Konsekwencja tego
jest fakt, ze dane BDOT tworzone wtym samym okresie przez réznych
zleceniodawcéw sa opracowywane na podstawie odmiennych warunkéw
technicznych izapisane wréznych schematach aplikacyjnych, co zdaniem
J. BACHOWSKIE] I wspdlautoréw  [2011] powoduje niespdéjnosé¢  danych
gromadzonych  w sasiednich wojewddztwach  iznacznie utrudnia ich
wykorzystanie.

Dane BDOT sa udostepniane w postaci pliku GML, do odczytanie ktérego
niezbedny jest specjalny modul, w ktéry sa juz wyposazone najnowsze wersje
programéw typu GIS. Niemniej jednak wielos¢ wersji TBDGML powoduje
trudnosci odczytania danych w programach do zarzadzania danymi
przestrzennymi sa bardzo duze. Alternatywnym formatem udostepniania danych
BDOT jest format SHP. Jest to jednak format nietopologiczny, wobec czego
zapisane w nim dane traca powigzania miedzy soba, azatem nie przenosza
wszystkich istotnych informacji. Sytuacja ta jest szczegllnie ucigzliwa
w odniesieniu do danych o budynkach ipunktach adresowych. Dane te sa
zapisane w 7 tabelach (budynki, punkty adresowe, odcinki drogi, odcinki jezdni,
obszary miejscowosci, miejscowosci, ulice), wobec czego reczne odbudowywanie
relacji pomiedzy tabelami wymaga znajomosci struktury TBD i jest czasochtonne.

Dodatkowa trudno$¢ w wykorzystaniu danych BDOT w zarzadzaniu
nieruchomosciami stanowi brak integracji z rejestrem TERYT w zakresie nazw ulic
oraz identyfikatorow miejscowosci. Ponadto nazwy ulic iidentyfikatory
miejscowosci w zasobie BDOT w wielu przypadkach sa nieaktualne, aich
pisownia zawiera wiele liter6wek.
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Informacja o lokalizacji budynku i przypisanym do niego punkcie adresowym
jest kluczowa w kazdym systemie zarzadzania nieruchomosciami poniewaz
umozliwia lokalizacje przestrzenng nieruchomosci. Zwazywszy na fakt,
ze informatyzacji ewidencji budynkéw ciggle trwa istopien jej zaawansowania
wynosi mniej niz 50% [PAKULA-KWIECINSKA 2007], BDOT jest jedynym
zinformatyzowanym rejestrem publicznym dostarczajacym informacji o lokalizacji
budynkéw, ich adresie i charakterystyce opisowe;j.

3.4. Zobrazowania lotnicze i ortofotomapy

Zobrazowania lotnicze oraz ortofotomapy zaréwno aktualne jak i archiwalne sg
dostepne  w centralnym, wojewédzkich oraz powiatowych osrodkach
dokumentacji geodezyjnej i kartograficznej. Zobrazowania lotnicze gromadzone
w odgik sa udostepniane badZ w postaci analogowej, w formie odbitek stykowych
lub powiekszen,, badZz tez w postaci cyfrowe,j jako skany zdje¢ wykonanych
kamerami analogowymi lub kopie cyfrowe zdje¢ wykonanych kamerami
cyfrowymi. S3 one obarczone znieksztalceniami wynikajagcymi z deniwelacji
terenu, nieréwnoleglosci plaszczyzny zdjecia do plaszczyzny terenu oraz faktem
wykonania zdje¢ wrzucie Srodkowym. Produktem pozbawionym ww.
znieksztalcen jest ortofotomapa. Ortofotomapa to rastrowy, kartometryczny obraz
terenu powstaly w wyniku ortogonalnego przetworzenia zdje¢ lotniczych lub scen
satelitarnych, udostepniany w postaci cyfrowej lub analogowego wydruku.

Dostepne w CODGIK ortofotomapy charakteryzuja sie terenowym wymiarem
piksela wynoszacym 1.00m, 0.50m oraz 0.25m, sa zapisane w ukladzie
wspolrzednych 2000 lub 1992 i udostepniane w postaci cyfrowej w formacie geotiff
[http:/ /www.codgik.gov.pl].

W zarzadzaniu nieruchomosciami Skarbu Paristwa ortofotomapa pelni role
danych referencyjnych, umozliwiajacych weryfikacje lokalizacji budynkéw oraz
wstepna weryfikacje granic nieruchomosci. Umozliwia identyfikacje samowoli
budowlanych oraz ocene stopnia zagospodarowania terenu.

4. Prawne aspekty dostepu do danych pzgik

Dane z parnstwowego zasobu geodezyjnego ikartograficznego zgodnie
z zapisem art. 40 ust. 3c znowelizowanej w 2010 r. ustawy z dnia 17 maja 1989r.
Prawo geodezyjne ikartograficzne (tekst jednolity, Dz. U. 22010 r. Nr 193, poz.
1287) sa udostepniane odplatnie, z dwoma istotnymi wyjatkami, zapisanymi w art.
40 wust. 3d oraz przywolanym art. 15 ustawy zdnia 17 lutego 2005r.
o informatyzacji dziatalnosci podmiotéw realizujacych zadania publiczne.

Zgodnie z art. 40 ust. 3d ustawy Prawo geodezyjne ikartograficzne wypisy
iwyrysy zoperatu ewidencyjnego udostepniane sg bezplatnie m.in. w celu:
ujawnienia prawa do nieruchomosci Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego w ksiedze wieczystej, przeniesienia praw do nieruchomosci Skarbu
Panistwa na rzecz jednostki samorzadu terytorialnego lub przeniesieniu praw do
nieruchomosci jednostki samorzadu terytorialnego na rzecz Skarbu Parstwa.
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Ponadto bezptatny dostep do danych przestrzennych maja podmioty publiczne
realizujace zadania publiczne zgodnie zart. 15 ust. 1 ustawy z dnia 17 lutego
2005 r. o informatyzacji dziatalnoéci podmiotéw realizujacych zadania publiczne
(Dz. U. nr 64 poz. 565).

Instytucje, ktére chca nieodplatnie pozyskaé¢ dane z pzgik korzystajac z zapis6w
art. 15 ust.1 ustawy o informatyzacji dziatalnosci podmiotéw realizujacych zadania
publiczne musza zlozy¢ stosowny wniosek. Wzér wniosku jest zalacznikiem do
Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 27 wrzeénia 2005r. w sprawie sposobu,
zakresu itrybu udostepniania danych zgromadzonych w rejestrze publicznym
(Dz. U. nr 205 poz. 1692).

5. Techniczne aspekty wykorzystania danych pzgik

Wykorzystanie danych z panstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego w innych systemach, czy aplikacjach wiaze sie z koniecznoscia
ich harmonizacji ze schematem aplikacyjnym wlasciwym dla danego obszaru
zastosowan oraz integracji z juz zgromadzonymi danymi. Zaréwno harmonizacja
jak iintegracja danych wymaga rozwiazania szeregu problemoéw, wsréd ktérych
najistotniejszymi sa:

— uzgodnienie definicji obiektéw gromadzonych w réznych zasobach, ich
atrybutéw oraz zwigzkéw zachodzacych pomiedzy obiektami nalezacymi
do tego samego zbioru, jak réwniez pomiedzy ré6znymi zbiorami (np. egib,
PRG i BDOT);

— zachowanie unikalnych identyfikatoréw obiektéw, a w przypadku obiektéw
pochodzacych zinnych zasobéw zachowanie takze oryginalnego
zrodtowego identyfikatora, ktoéry w przyszlosci ulatwi aktualizacje danych;

— transformacji lub konwersji danych do uzgodnionego systemu odniesier
przestrzennych;

— zakodowanie polskich liter zgodnie z miedzynarodowym standardem
kodowania utf8;

— wyeliminowanie niezgodnoéci  topologicznych  pomiedzy  danymi
zgromadzonymi w réznych zbiorach (rys. 3);

— zakodowanie danych zgodnie z przyjetym standardem.

Jednakze, aby dokona¢ harmonizacji iintegracji danych musimy je najpierw
pozyska¢ oraz odczytaé. Innymi slowy dane musza istnie¢ dla interesujacego
uzytkownika obszaru imie¢ satysfakcjonujaca jakos$¢, oznaczajaca nie tylko
wymagang dokladnosé polozenia, ale takze okreslone charakterystyki opisowe
gromadzonych obiektow.

Zaréwno odczytanie danych, jak ich harmonizacja iintegracja wymaga
odpowiednich  narzedzi iwykwalifikowanej kadry. Obecnie narzedzi
umozliwiajgcych harmonizacja danych jest zaledwie kilka: FME (Feature
Manipulation Engine) firmy Safe Software, modut Data Interoperability oferowany
przez ESRI oraz Geolntegrator firmy Intergraph. Narzedzia udostepniane na
licencji wolnego oprogramowania nie oferuja, jak do tej pory, pelniej
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funkcjonalnosci niezbednej do harmonizacji iintegracji danych, ograniczajac jej
zakres jedynie do zmiany sposobu kodowania danych oraz ukladu
wspolrzednych.

Rys. 3. Niesp6jnoéé w przebiegu granic w egib i PRG. Zrddto: MUSIK [2011].

Pewnym rozwigzaniem jest mozliwoé¢ wykorzystania danych przestrzennych
za posrednictwem ustugi WMS (ang. Web Map Service), udostepniajacej dane
pzgik w postaci rastrowej mapy tematycznej za pomoca geoportalu GUGIK
(geoportal.gov.pl) lub geoportali starostw iurzedéow marszatkowskich.
Rozwigzanie to jednakze umozliwia tylko przegladanie danych, nie pozwala
natomiast na ich analize iharmonizacje zinnymi danymi zgromadzonymi
w systemie.

6. Podsumowanie i wnioski

W publikacji omoéwiono problemy zwigzane =z pozyskaniem danych
z panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego oraz ich wykorzystaniem
w systemie do zarzadzania nieruchomoéciami oddanymi w trwaly zarzad policji,
ktory jest tworzony na Wydziale Inzynierii Ladowej i Geodezji WAT. Szczeg6lny
nacisk zostal polozony na mozliwo$é¢ wykorzystania w systemach zarzadzania
nieruchomosciami danych z pzgik oraz ich harmonizacje iintegracje z innymi
danymi dotyczgcymi nieruchomoéci.

Mimo braku barier prawnych w dostepnie do tych danych, bariery
technologiczne ciagle znaczaco utrudniaja ich wykorzystanie. Rézne uklady
odniesient przestrzennych, formaty udostepniania danych i kodowania polskich
liter, aktualno$é, brak pelnego pokrycia danymi obszaru kraju, spéjnosé
topologiczna, brak dokumentacji stawiaja przed uzytkownikami danych duze
wyzwanie 1iznaczaco przyczyniaja sie do rezygnacji zich wykorzystania
w systemach gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panistwa.

Brak unikalnych identyfikatoréw obiektéw w Bazie Danych Obiektow
Topograficznych w istotny sposéb utrudni aktualizacja danych pozyskanych
z zasobu. Istotng trudnos$¢é stanowia takze zmieniajace sie wytyczne techniczne
gromadzenia danych w rejestrze BDOT, skutkujace niespdjnoscia topologiczna
i atrybutowa pomiedzy danymi gromadzonymi dla réznych wojewddztw.
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Pewnym rozwiazaniem bedzie stosowanie GML, jako formatu wymiany
danych, ujednolicenie stosowanych ukladéw wspélrzednych izdefiniowanie
schematéw aplikacyjnych dla wszystkich danych zasobu geodezyjnego
i kartograficznego. Stosowne prace zostaly juz podjete przez GUGIK i zapisane
w rozporzadzeniach do ustawy prawo geodezyjne ikartograficzne. Na efekty
modernizacji zasobu nalezy jednak poczeka¢ co najmniej kilka lat.
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Abstract

Management of the State Property requires a systemic approach, which allows
to gather the relevant data about the properties and their surroundings as well as
to develop specialized applications for data updating, verification, and analysis.
Among the data required for property management spatial data collected in the
national geodetic and cartographic resource plays an important role. The paper
discusses the technical and legal problems associated with obtaining data from
geodetic and cartographic resources and its use in the Police’s property
management system, which is created at the Department of Civil Engineering and
Geodesy Military University of Technology.
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PRAWNE ASPEKTY PRZEJSCIA GRUNTOW
POKRYTYCH WODAMI W TRWALY ZARZAD

Hanna Krajewska
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Stowa kluczowe: grunty pokryte wodami, wtasnosc, trwaty zarzqd
Streszczenie

Uregulowania szczegétowe, na mocy ktérych ustanawiane jest prawo trwalego
zarzadu w stosunku do stanowiacych wtasnos¢ Skarbu Paristwa woéd oraz
gruntéw pokrytych wodami jest na tyle specyficznym i nie spéjnym rozwiazaniem
prawnym, ze sklania nie tylko do dokonania analizy (oceny stanu)
gospodarowania przestrzenia pokryta wodami, ale uzasadnia przede wszystkim
celowos¢ podjecia rozwazan i wyprowadzenia wnioskéw na temat wypracowania
skutecznego sposobu przejScia mienia stanowigcego wlasnosé Skarbu Panistwa
w trwaly zarzad.

1. Wprowadzenie

Regulacje prawne, ktére majagc za zadanie uksztaltowanie zasad
gospodarowania wodami zgodnie z zasadg zréwnowazonego rozwoju, poprzez
zarzadzanie, ksztaltowanie iochrone zasobéw wodnych - w sposéb znaczacy
wplywaja na sposob, zasady i ograniczenia gospodarowania przestrzenia pokryta
wodami. Wody stanowi¢ moga wilasnos¢ Skarbu Parnistwa, innych oséb prawnych
albo 0s6b fizycznych. Prawa wlasnosci oraz inne prawa podmiotowe do gruntéw
pokrytych wodami cile zwigzane sg za$ z prawem wtasnosci wod, ktory jako taki
wyznacza granice prawa wlasnosci do gruntéw. Ponadto nie mozna zapominag, ze
w przypadku woéd publicznych prawa wilascicielskie wykonuja odpowiednie
organy i jednostki administracji publicznej w ramach trwalego zarzadu.

Niniejszy artykul stanowi kontynuacje badann nad specyfika gospodarowania
nieruchomosciami pokrytymi wodami. Celem badan podjetych przez autorke, jest
wiec nie tylko uzyskanie wiedzy na temat specyfiki gospodarki gruntami
pokrytymi wodami, ale réwniez wyprowadzenie z analizy empirycznej wnioskéw
w sprawie modyfikacji procedur prawnych (administracyjnych icywilnych) dla
zdynamizowania rozwoju w aspekcie skutecznego iefektywnego planowania
i gospodarowania gruntami pokrytymi wodami.

W tym konkretnym przypadku sekwencja czynnosci badawczych obejmie
zar6wno opis iuogdlnienie badanej dziedziny, w aspekcie ograniczen, barier
i probleméw zwigzanych z przejsciem w trwaly zarzad mienia stanowigcego
wlasnosé Skarbu Paristwa, ale zmierza réwniez do wskazanie sposobéw poprawy
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istniejacego stanu (racjonalizacja). W konkretnej postaci zastosowana procedura
badawcza skltada sie z nastepujacych krokow:

— zgromadzenie informacji o stanie prawnym na temat przejScia gruntéw
pokrytych wodami - w trwatly zarzad,

— ocena stanu prawnego iskutkéw wprowadzanych zmian legislacyjnych
w latach 2001-2010,

— zgromadzenie informacji o problemach w gospodarowaniu
nieruchomosciami pokrytymi wodami, w zwigzku z przejSciem mienia
w trwaly zarzad - z dokumentacji pierwotnej,

— analiza przypadkéw,

- wyprowadzenie  wnioskow  wsprawie ulepszenia  instrumentéw
stosowanych w gospodarce gruntami pokrytymi wodami (m.in. procedury
administracyjne i cywilne),

Przyjety okres badawczy obejmuje lata 2009 -2011. Z uwagi na zakreslony cel,
zakres podmiotowy badania, dotyczy organéw wtasciwych do gospodarowania
wodami, zar6wno organow administracji samorzadowej jak
i organéw administracji rzagdowej (w tym organéw administracji niezespolonej, art.
4 prawa wodnego), zas w zakresie przedmiotowym obejmuje przede wszystkim
analize przypadkéw woparciu owydawane przez te organy decyzje
administracyjne. Na potrzeby niniejszej pracy przeanalizowano okoto 100 decyzji
Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Poznaniu wydanych
w postepowaniu odwolawczym oraz w postepowaniu o stwierdzenie niewaznosci.

2. Prawo wlasnosci wéd i gruntéw pod wodami

Prawa wlasnoéci do gruntéw pokrytych wodami Sciéle zwigzane sg z prawem
wlasnosci woéd. Prawo wlasnosci woéd moze przynaleze¢ Skarbowi Parstwa,
innym osobom prawnym lub osobom fizycznym. Zgodnie z art. 10 ustawy z dnia
18 lipca 2001 r. - Prawo wodne (tekst jedn.: Dz. U. z 2005 r. Nr 239, poz. 2019,
z pézn. zm.) - wodami stanowiacymi wlasnosé Skarbu Panstwa sa wody morza
terytorialnego, morskie wody wewnetrzne wraz zmorskimi wodami
wewnetrznymi Zatoki Gdariskiej, sSr6dladowe wody powierzchniowe ptynace oraz
wody podziemne. W art. 11 ust. 2 Prawa wodnego zawarta zostala delegacja
ustawowa dla Rady Ministréw do wydania rozporzadzenia, ktére ma okreslaé
srodladowe wody powierzchniowe lub ich czesci, stanowigce wlasnoé¢ publiczna,
istotne dla: ksztaltowania zasobéw wodnych oraz ochrony powodziowej; regulacji
stosunkéw wodnych na potrzeby rolnictwa. Tego rodzaju aktem prawnym jest
aktualnie obowiazujace rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 17 grudnia 2002r.
w sprawie $rédladowych woéd powierzchniowych lub ich czesci stanowiacych
wlasnosé publiczng (Dz. U. Nr 16, poz. 149).

Z kolei wody stojace oraz wody wrowach znajdujace sie¢ w granicach
nieruchomosci gruntowej stanowiag wlasnos¢ wiasciciela tej nieruchomosci.

Tym samym w zaleznoéci od tego, czy nieruchomosci sa pokryte wodami
stojacymi czy wodami powierzchniowymi plynacymi - w sposéb odmienny
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ustalono prawo wlasnoéci do gruntéw pokrytych wodami. Granice tej wtasnosci
wyznacza art. 14 ust. 1la Prawa wodnego stanowiacy, iz przez grunty pokryte
srodladowymi  wodami  powierzchniowymi oraz  morskimi wodami
wewnetrznymi rozumie si¢ grunty tworzace dna ibrzegi ciekéw naturalnych,
jezior oraz innych naturalnych zbiornikéw wodnych, w granicach linii brzegu.
Ponadto art. 9 ust. 1 pkt. 4a) Prawa wodnego stanowi, ze przez grunty pokryte
wodami powierzchniowymi rozumie si¢ grunty tworzace dna ibrzegi ciekéw
naturalnych, jezior oraz innych naturalnych zbiornikéw wodnych, w granicach
linii brzegu, a takze grunty wchodzace w sklad sztucznych zbiornikéw wodnych,
stopni oraz jezior podpietrzonych, bedacych gruntami pokrytymi wodami
powierzchniowymi przed wykonaniem urzadzen pietrzacych. Natomiast kwestie
linii brzegéw reguluje art. 15 Prawa wodnego. Linie¢ brzegu dla ciekéw
naturalnych, jezior oraz innych naturalnych zbiornikéw wodnych stanowi
krawedz brzegu lub linia stalego porostu traw albo linia, ktéra ustala sie¢ wedtug
Sredniego stanu wody z okresu co najmniej ostatnich 10 lat. Jezeli brzegi wod sa
uregulowane, linia brzegu biegnie linig 1aczaca zewnetrzne krawedzie budowli
regulacyjnych, a przy plantacjach wikliny na gruntach uzyskanych w wyniku
regulacji - granica plantacji od strony ladu.

Nalezy jednak zwazy¢, ze pojecie linii brzegu nie jest réwnoznaczne z linig
zasiegu wody, gdyz w okredlonych przypadkach, linie te znacznie réznig sie od
siebie. Tym samym zdefiniowane w Prawie wodnym grunty pokryte wodami
powierzchniowymi nie s3a niejednokrotnie tymi samymi gruntami, ktére
w ewidengji gruntéw, do okredlenia grupy uzytkéw gruntowych, nazwano
gruntami pod wodami.

Podkreslenia wymaga fakt, ze grunty pokryte wodami powierzchniowymi
plynacymi, stanowigcymi wlasnoé¢ Skarbu Panstwa, sa zasobem nieruchomosci
Skarbu Parstwa, do ktérego nie stosuje sie przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. z 2010 r. Dz. U. Nr 102, poz. 651 z p6zn.
zm.). Grunty pokryte pltynacymi wodami powierzchniowymi jako takie nie
podlegaja obrotowi cywilno-prawnemu.

3. Wykonywanie prawa wlasnosci a przejscie mienia w trwatly zarzad

Prawo wlasnosci wéd moze przynaleze¢ Skarbowi Paristwa, innym osobom
prawnym lub osobom fizycznym. W przypadku woéd publicznych stanowiacych
wlasnos¢ Skarbu Panistwa prawa do tych wod wykonuja obecnie:

1) minister wlasciwy do spraw gospodarki morskiej - w stosunku do woéd
morza terytorialnego oraz morskich wéd wewnetrznych wraz z wodami
Zatoki Gdanskiej,

2) Prezes Krajowego Zarzadu Gospodarki Wodnej - w stosunku do woéd
istotnych  dla  ksztaltowania zasobéw wodnych oraz ochrony
przeciwpowodziowej, = w szczegélnoéci woéd  podziemnych  oraz
srédladowych wod powierzchniowych:

a) w potokach gorskich i ich Zrédtach,
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b) w ciekach naturalnych, od Zrédel do ujécia, oSrednim przeplywie
z wielolecia rownym lub wyzszym od 2,0 m3/s w przekroju ujsciowym,

c¢) w jeziorach oraz sztucznych zbiornikach wodnych, przez ktore
przeplywaja cieki, o ktérych mowa w lit. b),

d) granicznych,

e) w srédladowych drogach wodnych,

3) dyrektor parku narodowego - wstosunku do woéd znajdujacych sie
w granicach parku,

4) marszatek wojewddztwa, jako zadanie z zakresu administracji rzadowej
wykonywane przez samorzad wojewddztwa - w stosunku do woéd istotnych
dla regulacji stosunkéw wodnych na potrzeby rolnictwa, stuzacych
polepszeniu zdolnosci produkcyjnej gleby iulatwieniu jej uprawy, oraz
w stosunku do pozostatych wéd niewymienionych w pkt 1-3.

Majac na uwadze, ze w Swietle zapisow Prawa wodnego grunty pokryte
wodami powierzchniowymi stanowiag wlasnos¢ wilasciciela tych woéd;
gospodarowanie gruntami pokrytymi wodami powierzchniowymi ptynacymi
przekazano réwniez w dyspozycje odpowiednich organéw oraz jednostek
o ktérych mowa powyzej (art. 14 ust. 3 w zwiazku z art. 11 ust. 1 ustawy Prawo
wodne). Gospodarowanie innym mieniem zwigzanym z gospodarka wodna,
stanowigcym wtlasnoé¢ Skarbu Parstwa, wykonuja zad: wlasciwy miejscowo
starosta realizujacy zadanie z zakresu administracji rzagdowej, odpowiednie organy
lub jednostki o ktérych mowa w art. 11 ust. 1 lub jednostki, ktérym to mienie
zostato powierzone (art. 14 ust. 4).

Zgodnie z brzmieniem art. 217. ust. 1. ustawy Prawo wodne 2 z dniem wejscia
w zycie ustawy stanowigce wtasnoé¢ Skarbu Panistwa wody oraz grunty pokryte
tymi wodami przechodza w trwaly zarzad odpowiednio - urzedéw morskich,
regionalnych zarzadéw gospodarki wodnej, parkéw narodowych, stosownie do
art. 11 ust. 1 pkt 1-3. Przejécie mienia, o ktérym mowa powyzej, stwierdza, na
wniosek zainteresowanego, wlasciwy starosta wykonujacy zadanie z zakresu
administracji rzadowej (art. 217 ust. 2 Prawa wodnego).

Nowela ustawy Prawo wodne zwiekszono katalog podmiotéw uprawnionych
do wykonywania prawa wlasnosci w stosunku do wéd publicznych o marszatka
wojewddztwa. Tym samym - zgodnie z dyspozycja art. 19 ustawy z dnia 3 czerwca
2005 r. o zmianie ustawy - Prawo wodne oraz innych ustaw, stanowigce wlasnosé
Skarbu Panstwa wody oraz grunty pokryte wodami przechodza w trwaly zarzad
odpowiednio - urzedéw morskich, regionalnych zarzadéw gospodarki wodnej,
parkéw narodowych oraz marszatkéw wojewoddztw, stosownie do art. 11 ust. 1 pkt
1-4 Prawa wodnego. Przejecie mienia stwierdza w drodze decyzji, na wniosek
zainteresowanego, wlasciwy starosta realizujacy zadania z zakresu administracji
rzadowe;j.

2W brzmieniu ustawy z dnia 18 lipca 2001r. (Dz. U. Nr 115 poz. 1229)
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Pojecie trwalego zarzadu przywolane w art. 217 Prawa wodnego nalezy
definiowa¢ zgodnie zdefinicja zawarta wart43 wustawy o gospodarce
nieruchomosciami - jako prawng forme wladania nieruchomoscia przez jednostke
organizacyjng. W ramach trwatego zarzadu jednostka organizacyjna ma prawo, do
korzystania z nieruchomosci oddanej w trwaty zarzad, a w szczegolnosci do:

1) korzystania z nieruchomosci w celu prowadzenia dziatalnosci nalezacej do

zakresu jej dziatania;

2) zabudowy, odbudowy, rozbudowy, nadbudowy, przebudowy lub remontu
obiektu budowlanego na nieruchomosci, zgodnie z przepisami Prawa
budowlanego, za zgoda organu nadzorujacego;

3) oddania nieruchomosci lub jej czesci w najem, dzierzawe albo uzyczenie na
czas nie dluzszy niz czas, na ktéry zostat ustanowiony trwaly zarzad,

W Swietle przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami trwaly zarzad
ustanawia sie na czas nieoznaczony lub czas oznaczony, albo w drodze decyzji
administracyjnej (art. 45 ) albo z mocy prawa (art. 17). Prawo trwalego zarzadu
zmocy prawa nabywaja panstwowe lub samorzadowe jednostki organizacyjne
nieposiadajace osobowosci prawnej - zchwila nabycia na wlasnos¢ lub
w uzytkowanie wieczyste Skarbu Paristwa, lub odpowiedniej jednostki samorzadu
terytorialnego. Co wazne objecie nieruchomosci w trwaly zarzad nastepuje na
podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego.

4. Dylematy prawne zwiazanych z przejSciem w trwaly zarzad mienia
stanowiacego wlasnos¢ Skarbu Panstwa

Wydaje sie, ze art. 217 Prawa wodnego zawiera jasno sformulowane
uregulowania, dotyczace ustanawiania prawa trwatego zarzadu w stosunku do
stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Paristwa woéd oraz gruntéw pokrytych wodami.
Przywotany przepis znajduje zastosowanie do wszystkich wéd stanowigcych
wlasnosé Skarbu Panistwa oraz do gruntéw pod tymi wodami. PrzejScie w trwaty
zarzad nastepuje za$ na rzecz tej jednostki lub organu, ktéry zgodnie z art. 11 ust. 1
Prawa wodnego wykonuje wuprawnienia wilascicielskie Skarbu Panstwa
w stosunku do danego rodzaju wéd publicznych.

Z jednej strony interpretacja przedmiotowego artykulu jak iobowiazujace
w tym wzgledzie orzecznictwo wskazuje, ze przejscie wod oraz pokrytych nimi
gruntéw w trwaly zarzad nastepuje z mocy samego prawa, a z dniem 1 stycznia
2002 r. wskazane tym przepisem organy ijednostki nabywaja prawo trwalego
zarzadu do okre$lonej kategorii mienia Skarbu Panstwa - wéd publicznych oraz
gruntéw pokrytych tymi wodami (por. Wyrok WSA we Wroctawiu z dnia
02.10.2009 r., Il SA/Wr 125/ 09).

Z drugiej jednak strony przepisy Prawa wodnego warunkuja przej$cie mienia
w trwaly zarzad konieczno$cia zlozenia wniosku zainteresowanego.

Pojecie interesu prawnego (jednej z przeslanek uzyskania statusu strony
wmysl art. 28 Kpa) jest przedmiotem bogatego orzecznictwa sadowego.
Generalnie przyjete poglady w tym zakresie wydaja sie¢ oddawaé m.in. tezy
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wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 27 wrzesnia 1999 r. (sygn. IV
SA 1285/98): cyt. ,...Mie¢ interes prawny w postepowaniu administracyjnym
znaczy to samo, co ustali¢ przepis prawa materialnego powszechnie
obowiazujacego, na ktérego podstawie mozna skutecznie zada¢ czynnosci organu
z zamiarem zaspokojenia jakiej$§ wlasnej potrzeby albo zada¢ zaniechania lub
ograniczenia czynnosci organu, sprzecznych z potrzebami danego podmiotu -
strony postepowania (art. 28 Kpa)”. Od tak pojmowanego interesu prawnego
nalezy odrézni¢ interes faktyczny, to jest sytuacje, w ktérej dany podmiot (osoba)
jest wprawdzie bezposrednio zainteresowany rozstrzygnieciem sprawy
administracyjnej, nie moze jednak tego zainteresowania poprzeé¢ przepisami
prawa, majacego stanowi¢ podstawe skierowanego zadania w zakresie podjecia
stosownych czynnosci przez organ administracji. Przymiotu strony nie wykazuje
natomiast osoba, ktéra swdj udzial w postepowaniu administracyjnym opiera na
potrzebie ochrony lub zaspokojenia interesu publicznego (wyrok NSA z dnia
30.11.2010 1., sygn. II OSK 1792/09).

W tym stanie rzeczy podmiot zainteresowany przejSciem na jego rzecz
w trwaly zarzad woéd oraz gruntéw pokrytych wodami winien wskaza¢ przepis
prawa materialnego na podstawie ktére domaga sie stosownego rozstrzygniecia
od Starosty - jako organu uprawnionego. Niewystarczajace jest jednak oparcie
swego wniosku jedynie na dyspozycji art. 217 Prawa wodnego. Wnioskodawca,
aby by¢ uznany za strone postepowania winien réwniez wykaza¢ swoje
uprawnienia do wykonywania praw wtasnoéci. Nalezy przypomnie¢, ze zgodnie
z art. 11 w zwiazku z art. 14 Prawa wodnego - prawa wlascicielskie do wod oraz
gruntéw pod wodami zostaly rozdzielone odpowiednio pomiedzy: ministra
wlasciwego do spraw gospodarki morskiej, Prezesa Krajowego Zarzadu
Gospodarki Wodnej, dyrektora parku narodowego oraz marszatka wojewo6dztwa.
Kazdy z nich wykonuje prawa wtasnosci w odniesieniu do réznych typéw wod.

Analiza decyzji administracyjnych starostéw oraz wydanych w ich przedmiocie
decyzji Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Poznaniu
wykazuje, ze kwestia wykazania swoich uprawnienn w zakresie wykonywania
praw wlasnosci a tym samym przejécia mienia w trwaly zarzad nie jest wcale taka
oczywista. Powyzsze mozna zaobserwowaé przede wszystkim na gruncie sporu
o wlasciwoé¢ rzeczowa pomiedzy marszalkiem wojewddztwa a dyrektorem
regionalnego zarzadu gospodarki wodnej.

W pierwszej kolejnosci nalezaloby zwrdéci¢é uwage na problem zwigzany
z precyzyjnym okresleniem charakteru woéd. Zgodnie z art. 11 Prawa wodnego
Prezes Krajowego Zarzadu Gospodarki Wodnej wykonuje prawa wlascicielskie
w stosunku do wéd istotnych dla ksztalttowania zasobéw wodnych oraz ochrony
przeciwpowodziowej, w szczeg6lnosci woéd podziemnych oraz srédladowych wod
powierzchniowych:

a) w potokach gorskich i ich zrédtach,

b) w ciekach naturalnych, od zrédet do wujscia, oSrednim przeplywie

z wielolecia réwnym lub wyzszym od 2,0 m3/s w przekroju ujsciowym,
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€) w jeziorach oraz sztucznych zbiornikach wodnych, przez ktére przeptywaja
cieki, o ktérych mowa w lit. b),

d) granicznych,

e) w srédladowych drogach wodnych,

Z kolei marszalkowi wojewddztwa przepisy prawne przyznaja prawa
wlascicielskie w stosunku do wéd istotnych dla regulacji stosunkéw wodnych na
potrzeby rolnictwa, stuzacych polepszeniu zdolnosci produkcyjnej gleby
iulatwieniu jej uprawy, oraz w stosunku do pozostalych wéd do ktérych
kompetengji nie posiadaja pozostate organy.

Tym samym w toku postepowania administracyjnego dotyczacego przejécia
mienia w trwaly zarzad, niezbedne jest okreslenie charakteru woéd - ktére jako
takie wskazywalyby na podmiot wlasciwy do przejecia. Watpliwosci co do
charakteru woéd, wynikaja bowiem niejednokrotnie zrozbieznosci pomiedzy
rzeczywistymi a uwidocznionymi w ewidencji gruntéw zapisami dotyczacymi.
charakteru waod.

Wydanie zatem decyzji jest konieczne nie tylko dla precyzyjnego okreélenia
podmiotu ale tez iprzedmiotu trwalego zarzadu. Jakkolwiek obowiazujace
przepisy oraz linia orzecznictwa podkreslaja deklaratoryjnosé¢ takich decyzji - ich
rozstrzygniecie merytoryczne nie morze by¢ oderwane od stanu faktycznego,
bowiem itak finalnie prowadziloby to do stwierdzenia niewaznosci, chocby
z faktu, ze decyzja byla niewykonalna w dniu jej wydania i jej niewykonalno$¢ ma
charakter trwaty (art.156 § 1 pkt.5 Kpa).

Kolejny problem dotyka ustalenia granic wlasnosci gruntéw pod wodami,
a w szczegodlnosci koniecznosci wyznaczania linii brzegu przy przejéciu mienia
w trwaly zarzad. Linie brzegu dla ciekéw naturalnych, jezior oraz innych
naturalnych zbiornikéw wodnych stanowi krawedz brzegu lub linia stalego
porostu traw albo linia, ktora ustala sie wedlug sredniego stanu wody z okresu co
najmniej ostatnich 10 lat. Jezeli brzegi wod sa uregulowane, linia brzegu biegnie
linig 1aczaca zewnetrzne krawedzie budowli regulacyjnych, a przy plantacjach
wikliny na gruntach uzyskanych w wyniku regulacji - granica plantacji od strony
ladu.

W tym miejscu nalezaloby przypomnieé, ze pojecie linii brzegu nie jest
rownoznaczne z linia zasiegu wody, gdyz w okre$lonych przypadkach, linie te
znacznie réznig sie od siebie. Tym samym zdefiniowane w Prawie wodnym
grunty pokryte wodami powierzchniowymi nie sg niejednokrotnie tymi samymi
gruntami, ktére w ewidencji gruntéw, do okreslenia grupy uzytkéw gruntowych,
nazwano gruntami pod wodami.

Z powyzszych wzgledéw w analizowanych decyzjach dyrektoréw
regionalnych zarzadéw gospodarki wodnej przejawia sie poglad, ze normatywna
definicja gruntéw pokrytych wodami, zwigzana jest zlinia brzegu, anie
z granicami ewidencyjnymi dzialek gruntu. Tym samym przedmiotem wniosku
nie powinny by¢ grunty inne, niz grunty pokryte wodami w rozumieniu ustawy -
Prawo wodne. A zatem wydanie decyzji o przejsciu mienia w trwaly zarzad
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powinno nastapi¢ po uregulowaniu statusu formalno-prawnego poprzez
wykonanie terenowej dokumentacji geodezyjno-kartograficznej majacej na celu
wydzielenie gruntéw pokrytych wodami.

Powyzsze oznaczaloby, iz w pierwszej kolejnosci zainteresowany przejéciem
mienia w trwaly zarzad, powinien wystapi¢ z wnioskiem o ustalenie linii brzegu,
nastepnie, po ustaleniu linii brzegu nalezaloby wystapi¢ o wprowadzenie zmian
w rejestrze  ewidencji gruntéow idopiero woéwczas o wydanie decyzji
deklaratoryjnej na podstawie art. 217 Prawa wodnego.

5. Podsumowanie

Analiza szczegotowych rozwigzan prawnych, na mocy ktérych ustanawiane
jest prawo trwalego zarzadu w stosunku do stanowiacych wtasnos¢é Skarbu
Panistwa wod oraz gruntéw pokrytych wodami wskazuje przede wszystkim na
rozbieznosci co do sposobu przenoszenia mienia w trwaly zarzad. Z jednej strony
przepisy Prawa wodnego jak iobowigzujagce w tym wzgledzie orzecznictwo
wskazuja, na przejécie wod oraz pokrytych nimi gruntéw w trwaly zarzad z mocy
samego prawa; z drugiej za$ strony te same przepisy Prawa wodnego warunkuja
przejécie  mienia wtrwaly zarzad koniecznoscia  zlozenia  wniosku
zainteresowanego. Tutaj z kolei pojawiaja sie problemy w zakresie ustalenia
wlasciwosci rzeczowej imiejscowej uprawnionych do przejecia w zarzad
podmiotéw. Wreszcie wobec watpliwoéci prawnych zwigzanych z ustaleniem
granic wlasnosci gruntow pod wodami, aw szczegélnosci koniecznosci
wyznaczania linii brzegu przy przejsciu mienia w trwaly zarzad watpliwosci
prawne pojawiaja sie réwniez przy ustalaniu zakresu przedmiotowego.

Jakkolwiek omawiany problem znalazt swoje odzwierciedlenie jedynie w kilku
sprawach (okolo 10%) z materialu objetego przedmiotem analizy - to w obliczu
nasilenia sie postepowan o stwierdzenie niewaznosci decyzji - wydaje sie
zasadnym warunkowanie decyzji rozstrzygajacych o przejsciu mienia w trwaty
zarzad koniecznoscia precyzyjnego okreslenia podmiotu ale tez iprzedmiotu
trwalego zarzadu tak by ich rozstrzygniecie merytoryczne odzwierciedlato
obowiazujacy stan faktyczny.
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Abstract

Detailed arrangements under which established the right of permanent Board
in respect of which the ownership of the State of water and land covered with
water is sufficiently specific and not coherent choice legal, that tends not only to
carry out the analysis (assessment) management space with water, but justified,
above all, the desirability of areflection and removal of applications on the
development of an effective way of transition of public property in sustainable
management.
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Streszczenie

Gospodarka przestrzenna to proces permanentnego przeksztalcania przestrzeni

ze stanu istniejacego wstan pozadany, ktéry zmierza do zapewnienia ladu
przestrzennego i rozwoju zréwnowazonego. Obejmuje rézne rodzaje dziatalnosci,
jak: dzialalnoé¢ koordynacyjno - regulacyjna, dzialalnoé¢ inwestycyjng oraz
dziatalnos¢ kontrolng, ktérych realizacja wymaga nie tylko wykorzystywania
réznych zrédel informacji o terenie do opracowania dokumentacji planistyczno -
technicznej oraz decyzji administracyjnych, ale takze powoduje potrzebe
inwentaryzowania metodami geodezyjnymi zaistniatych zmian w przestrzeni.
W ramach tej interdyscyplinarnej dzialalnoéci prowadzonej przez rozmaite
podmioty gospodarcze, instytucje iadministracje publiczng réznych szczebli
wykorzystywane sa rézne zrédla informacji o terenie, ajednym znich,
o charakterze obligatoryjnym, jest ewidencja gruntéw i budynkéw. Ze swej istoty
i zuwagi na obieg informacji ewidencyjnych system ten stanowi miejsce
ewidencjonowania wprowadzonych zmian w otaczajacej przestrzeni.

1. Ewidencja gruntow i budynkéw jako kataster

W ujeciu wspélczesnym kataster to publiczny system informacyjny, ktéry
charakteryzuje sie tym, ze [GAZDZICKI 1995]
1) funkcjonuje w sposéb ciagly zgodnie z przyjetymi zasadami i metodami na
obszarze calego kraju na podstawie ustaw i rozporzadzen,
2) jest prowadzony przez organy administracji publicznej (ma charakter
urzedowy) z wykorzystaniem technik informatycznych,
3) jest dostepnym dla wszystkich zainteresowanych zrédlem informaciji,
ktorzy dane katastralne wykorzystuja zgodnie ze swoimi potrzebami,
4) stanowi instytucje chronigca prawa do ziemi (nieruchomosci) i jest podstawa
tadu ekonomicznego oraz tadu przestrzennego.
Celem nadrzednym funkcjonowania katastru jest:
1) inwentaryzacja wszystkich nieruchomosci potozonych na danym obszarze,
) ustalenie wlascicieli badZ wtadajacych danej nieruchomosci,
) wyznaczenie granic nieruchomosci,
) okreslenie atrybutéw oznaczenia nieruchomosci,
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5) szczegbdlowy opis nieruchomosci zawierajacy m.in. dane o jej przeznaczeniu
oraz sposobie zagospodarowania, a w przypadku nieruchomosci gruntowe;j
(rolnej lub lesnej) - klasyfikacje gleboznawcza.

Zgodnie z ustawq - Prawo geodezyjne i kartograficzne (j. t. Dz. U. z 2010r, Nr
193, poz.1287) w Polsce kataster jest prawnie utozsamiany z ewidencja gruntéw
i budynkow.

Ewidencja gruntéw i budynkéw (kataster nieruchomosci), jednolity dla catego
kraju, systematycznie aktualizowany zbiér informacji o gruntach, budynkach
i lokalach, ich wilascicielach oraz oinnych osobach fizycznych lub prawnych
wladajacych tymi gruntami, budynkami i lokalami, obejmuje informacje dotyczace:

1) gruntéw - ich polozenia, granic, powierzchni, rodzajéw uzytkéw
gruntowych oraz ich klas gleboznawczych, oznaczenia ksiag wieczystych
lub zbioréw dokumentéw, jezeli zostaly zalozone dla nieruchomosci,
w sklad ktérej wchodza grunty,

2) budynkéw - ich polozenia, przeznaczenia, funkcji uzytkowych i ogélnych
danych technicznych,

3) lokali - ich potozenia, funkcji uzytkowych oraz powierzchni uzytkowej,

a takze wykazuje sie:

1) wtasciciela, a w odniesieniu do gruntéw panstwowych i samorzadowych -
inne osoby fizyczne lub prawne, w ktérych wiladaniu znajduja sie grunty
i budynki lub ich czeéci - lokale,

2) miejsce zamieszkania lub siedzibe tych oséb,

3) informacje o wpisaniu do rejestru zabytkow,

4) warto$¢ nieruchomosci, o ile jest znana.

Podstawowym obiektem powierzchniowym wyodrebnionym na potrzeby
ewidencji gruntéw ibudynkéw jest dzialka ewidencyjna, czyli ciggly obszar
gruntu, polozony w granicach obrebu ewidencyjnego, jednorodny pod wzgledem
prawnym, wydzielony z otoczenia za pomoca linii granicznych [ROZPORZADZENIE
2001].

Granice dziatek ewidencyjnych to atrybut oznaczenia nieruchomosci okreélany
w ramach realizacji proceséw geodezyjno-prawnych poprzedzajacych stosunki
prawne w odniesieniu do przedmiotu obrotu, umozliwiajacy przypisanie oraz
ujawnienie w ksiedze wieczystej praw do nieruchomosci.

2. Tworzenie, aktualizacja imodernizacja zasobu informacyjnego ewidencji
gruntéw i budynkow

Zaréwno dane przestrzenne okreslajace polozenie obiektéw ewidencyjnych, jak
i dane opisowe charakteryzujace te obiekty ze wzgledu na ich stan faktyczny i stan
prawny sa zbierane, aktualizowane i poddawane modernizacji podczas réznych
procedur geodezyjnych.

Procedury te oparte sa gléwnie na wykorzystywaniu materialéw i informacji
zgromadzonych w panstwowym zasobie geodezyjnym 1ikartograficznym,
wynikéw pomiaréw fotogrametrycznych, prac geodezyjnych i prac kameralnych.
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W wyniku tych procedur powstaja lub ulegaja zmianie geodezyjne opracowania
graficzne i dokumenty tekstowe o charakterze prawnym skladajace sie na operat
ewidencyjny, a takze nastepuja regulacje stanu prawnego nieruchomosci.

3. Wpykorzystywanie ewidencji gruntéw ibudynkéw w gospodarce
przestrzennej

Ewidencja gruntéw ibudynkéw jest obligatoryjnym zrédlem informacji
w wielu procedurach praktycznych [USTAWA 1987[.

Jedna ze sfer dziatalnosci czlowieka, gdzie system ten ma wiodace znaczenie
jest gospodarka przestrzenna, np. w celu:

1) zagospodarowania przestrzeni,

2) gospodarowania zasobami nieruchomosci,

3) wyceny i zarzadzania nieruchomo$ciami.

Gospodarka przestrzenna, postrzegana jako interdyscyplinarna dzialalnosé
czlowieka zajmujaca sie zagospodarowaniem przestrzeni zgodnie z oczekiwaniami
spoleczno-gospodarczymi i traktowana jako instrument wykonawczy w stosunku
do planu miejscowego, jest procesem permanentnego przeksztalcania otaczajacej
przestrzeni ze stanu istniejacego wstan pozadany. Proces ten, stanowiacy
caloksztalt dzialani biernych iczynnych zwiazanych z organizacja uzytkowania
przestrzeni, polegajacych na podejmowaniu decyzji o przeznaczeniu terenu do
pelnienia réznorodnych funkcji spotecznych igospodarczych oraz decyzji
o sposobie zagospodarowania i zabudowy tych terenéw, zmierza do zapewnienia
fadu przestrzennego i rozwoju zréwnowazonego.

Gospodarka przestrzenna obejmuje rézne rodzaje dziatalnosci, a mianowicie:

1) dziatalno$¢ koordynacyjno-regulacyjna, polegajaca na podejmowaniu
decyzji przestrzennych na podstawie prawa miejscowego, pelniong przez
administracje rzadowa lub samorzadowa,

2) dzialalno$¢ inwestycyjng, prowadzona przez rézne podmioty gospodarcze
panistwowe, samorzadowe i prywatne w mysl ich wlasnych celéw i zadan,

3) dziatalno$¢ kontrolng, prowadzong w odniesieniu do réznych obszaréw
problemowych w trybie nadzoru przez administracje rzagdowa z punktu
widzenia zgodnosci z prawem.

Przestrzenny, prany, finansowy i techniczny wymiar gospodarki przestrzennej

stanowia [Gospodarka nieruchomos$ciami 2000]:

1) gospodarka nieruchomosciami, postrzegana jako zespét okreslonych
dziatafn podejmowanych przez organy administracji publicznej,
prowadzacych do uzyskania prawidlowego ioptymalnego stanu
dotyczacego réznych rodzajéw nieruchomosci na obszarze objetym
kompetencja czynnosci tych organéw ipozostajagcych w zgodzie
w wlasciwym aktem prawnym,

2) gospodarka gruntami rolniczymi (ziemia), czyli caloksztalt problemoéw
i zadan odnoszacych sie¢ do poprawnego oraz racjonalnego
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wykorzystywania ziemi na obszarach wiejskich, dotyczacych gruntéw
rolnych, lesnych i pod wodami.

Wszelkie zmiany w uzytkowaniu przestrzeni zwigzane z nowym podziatem
ziemi inowg strukturg uzytkow gruntowych postrzegane sa w nawigzaniu do
stanu istniejacego przedstawionego w ewidencji gruntéw i budynkéw.

W tej sytuacji istoty nabiera problem wspoéizaleznosci tego systemu dziatania (i
geodezji) i gospodarki przestrzennej wynikajacy z tresci przepiséw prawnych oraz
standardoéw technicznych.

Aktualnie podstawowymi przepisami w tym zakresie sa:

1) ustawa z dnia 17 maja 1989r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (j.t. Dz. U.

z 2010r Nr 193, poz. 1287, z p6zn. zm.),

2) ustawa zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717, z p6zn. zm.),

3) ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (j.t. Dz. U.
z 2010r. Nr 102, poz. 651),

4) ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami
rolnymi Skarbu Panstwa (j.t. Dz. U. z 2007r Nr 231, poz. 1700),

5) ustawa zdnia 24 lipca 1998r. o zmianie niektérych ustaw okreslajacych
kompetencje organéw administracji publicznej w zwiazku zreforma
ustrojowa panstwa (Dz. U. Nr 106, poz. 668),

6) ustawa z dnia 6 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece (j.t. Dz. U.
z 2001r Nr 124, poz. 1361),

7) ustawa zdnia 29 lipca 2011lr. ozmianie ustawy o scalaniu iwymianie
gruntéw (Dz. U. Nr 185, poz. 1097).

8) ustawa z dnia 4 marca 2010r. o infrastrukturze informacji przestrzennej (Dz.
U. Nr 76, poz. 489)

Tres¢ tylko tych wskazanych przepiséw prawnych dowodzi, ze zwigzki oraz
wzajemne oddziatywania ewidencji gruntéw i budynkéw (i geodezji) i gospodarki
przestrzennej sa oczywiste, naturalne i powszechne.

Powigzania te maja charakter systemowy, ze zwrotnym sprzezeniem
informacyjnym, a ich istota opiera si¢ na tym, ze system ten, tak jak cata dziedzina
geodezji ikartografii, jest waznym instrumentem technicznego wspomagania
realizacji celow gospodarki przestrzennej, a w odniesieniu do obszaréw wiejskich
uczestniczy takze w pracach koncepcyjnych. W tej sytuacji i w $wietle juz tylko
zacytowanych przepiséw prawnych zakres powigzan ewidencji gruntéw
i budynkéw, geodezji i gospodarki przestrzennej mozna odnies¢ do tego, ze:

1) podstawa dzialann zwiazanych z gospodarka przestrzenna sa ustalenia
zawarte w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, ktory
stwierdza: gdzie maja by¢ dokonane zmiany w przestrzeni iw jakim
zakresie lub wjego substytucie, czyli w decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, jezeli nie ma opracowanego tego planu; przy
czym Kkoniecznodcia przy opracowaniu obu tych dokumentéw
planistycznych jest jednak, oprécz dysponowania podktadem mapowym,
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odpowiednim pod wzgledem skali oraz zakresu iaktualnosci tresci,
wykorzystanie danych ewidencyjnych,

2) gospodarka przestrzenna odpowiada na pytanie: w jakim zakresie maja by¢
dokonane zmiany przestrzeni w odniesieniu do nieruchomosci, ijest
traktowana jako instrument wykonawczy wstosunku do planu
miejscowego zagospodarowania przestrzennego,

3) czynnosci geodezyjno-prawne umozliwia udzielenie odpowiedzi na
pytanie: jakie metody techniczne iprawne nalezy zastosowaé dla
przeprowadzenia proceséw gospodarki przestrzennej,

Pojeciem i obiektem taczacym procesy gospodarki przestrzennej oraz ewidencji
gruntéw ibudynkéw sa nieruchomosci gruntowe, budynkowe ilokalowe, czyli
dobra bedace przedmiotem obrotu, stanowiace podstawe stosunkéw prawnych
poprzedzonych realizacja proceséw geodezyjno-prawnych doprowadzajacych do
okreslenia atrybutéw oznaczenia nieruchomosci.

Oznaczenie nieruchomosci, umozliwiajace przypisanie i ujawnienie w ksiedze
wieczystej praw do nieruchomosci, musi by¢ dokonane tylko iwylacznie na
podstawie danych ewidencyjnych bedacych wyréznikiem zwigzkéw ewidencji
gruntéw ibudynkéw oraz gospodarki przestrzennej. Dane te sa uzyskiwane,
przetwarzane i wykorzystywane przy zastosowaniu metod geodezyjnych.

4. Wykorzystywanie danych ewidencyjnych w gospodarce przestrzennej

Z analizy literatury przedmiotu wynika, ze dane ewidencyjne o nieruchomosci,
uzyskiwane (zbierane), przetwarzane i wykorzystywane przy zastosowaniu metod
geodezyjnych, sa wyréznikiem zwigzkéw ewidencji gruntéw ibudynkéw oraz
gospodarki przestrzennej.

Wykorzystanie danych ewidencyjnych w gospodarce przestrzennej umozliwia:

1) podejmowanie decyzji przestrzennych na podstawie przestrzennego

rozmieszczenia:

a) gruntéw wedlug istniejagcego prawa wilasnoéci i ograniczonych praw
rzeczowych, z wykorzystaniem poje¢ grup i podgrup rejestrowych oraz
z uwzglednieniem przewidywanych zmian w tym zakresie,

b) gruntéw chronionych z punktu widzenia przepiséw ustawy o ochronie
gruntéw rolnych i lednych,

c) gruntéw wedlug ich uzytkowania z uwzglednieniem grup irodzajow
uzytkéw gruntowych oraz klas gleboznawczych,

d) gruntéw chronionych (ekosystemy),

e) gruntéw zagrozonych powodzia i ré6znymi kataklizmami,

f) gruntéw trudnych do uprawy wymagajacych zalesienia, prac
melioracyjnych ~ iprac  rekultywacyjnych, zadarnienia, a takze
nieuzytecznych dla rolnictwa,

g) sieci transportu,

h) sieci wodnej,

i) uslug uzytecznosci publicznej,
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j) obiektéow produkcyjnych i przemystowych,

k) obiektéw zabytkowych,

) budynkéw i budowli ze wskazaniem: materiatu, z ktérego wybudowane
sa Sciany zewnetrzne danego obiektu ewidencyjnego, jego wieku,
pokrycia dachowego i stanu technicznego,

m) nieruchomosci  wedlug ich wartosci (rejestr cen i wartosci
nieruchomosci),

n) réznych granic (np. administracyjnych),

0) réznych obszaréw problemowych;

prowadzenie procedur gospodarki przestrzennej odnoszacych sie do:

a) realizacji czynno$ci administracyjno-prawnych zwiazanych z gospodarka
nieruchomosciami i z gospodarka gruntami (ziemig), odnoszacych sie do
nieruchomosci Skarbu Pafistwa i jednostek samorzadu terytorialnego,

b) realizacji procesé6w geodezyjno-prawnych (podstawowych
i pochodnych) warunkujacych wykonanie zalozonych procedur
gospodarki — przestrzennej, ktérych celem jest rozmieszczenie
W przestrzeni, z wykorzystaniem metod geodezyjnych, ustaler
zawartych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub
ujetych wdecyzji o WZZT iokreSlenie zasiegu prawa do danej
nieruchomosci (granice prawne) zjednoczesnym uksztalttowaniem
numerycznego opisu granic, ustaleniem danych dotyczacych atrybutéw
jej oznaczenia oraz sporzadzeniem dokumentacji geodezyjno-
kartograficznej do celéw prawnych,

c) opracowania dokumentacji technicznej zwigzanej z zagospodarowaniem
terenu,

d) opracowania operatéw wyceny nieruchomosci,

e) realizacji prac geodezyjnych zwigzanych ze zmiang stanu uzytkowania
gruntéw (transformacja uzytkéw), ksztaltowaniem granic stanu
uzytkowania gruntéw oraz korekta granicy polno-lesnej,

f) realizacji prac geodezyjnych na rdéznych obiektach budowlanych
(tyczenie, inwentaryzacja),

g) pozyskiwania danych do aktualizacji rejestru cen i wartosci
nieruchomosci,

monitorowanie skutecznoéci prowadzenia gospodarki przestrzennej,

poprzez stworzenie warunkéw do:

a) kontrolowania sposobu realizacji ustaleri ujetych w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego oraz zawartych w decyzjach
o WZZT,

b) dokonywania korekt w istniejacym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego,

¢) naliczania stosownych oplat za korzystanie z gruntu,

d) realizacji zadan zwigzanych z ochrong gruntéw rolnych i lesnych,

e) dokonywania aktualizacji wartosci nieruchomosci,
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f) prowadzenia ewidencji wydanych pozwolen na budowe (kontrola
tyczenia budynkéw i budowli),

g) prowadzenia ewidencji oddanych do uzytku obiektéw budowlanych,

h) ustalania obiektéw budowlanych realizowanych znaruszeniem stanu
prawnego nieruchomosci iobserwacji procesu inwestycyjnego danej
inwestydji,

4) dokumentowanie wprowadzonych w przestrzeni zmian:

a) w zakresie faktycznym (geodezyjnym, przestrzennym) odnoszacym sie
do elementéw dotyczacych oznaczenia nieruchomosci (polozenie,
granice, pole powierzchni), a takze okreélajacych polozenie w przestrzeni
obiektéw ewidencyjnych,

b) opisujacych stan prawny nieruchomosci,

¢) dotyczacych tresci rejestru cen i wartosci nieruchomoéci.

Sposréd danych ewidencyjnych zgromadzonych w bazie danych, do najbardziej
pozadanych w gospodarce przestrzennej naleza [ZWIROWICZ 2009]:

a) granice i numer dziatki ewidencyjnej,

b) powierzchnia dziatki ewidencyjnej,

¢) dane o wlascicielu lub wladajacym dziatka ewidencyjna,

d) dane opisowo - informacyjne umieszczone w operacie ewidencyjnym,

e) kontury uzytkéw gruntowych i ich oznaczenia,

f) kontury klas gleboznawczych i ich oznaczenia,

g) powierzchnia uzytkéw gruntowych oraz klas gleboznawczych w dzialce

ewidencyijnej,

h) oznaczenia KW,

i) numeryczny opis granic dziatki ewidencyjnej.

Cele dziatania praktycznego skladajace sie¢ na ogél gospodarki przestrzennej
wykazuja zréznicowane powiazania zzakresem informacyjnym ewidengji
gruntéw i budynkéw [ZwIRoOwICZ 2010].

Celami zwigzanymi w istotnym stopniu z danymi ewidencyjnymi sa:

a) realizacja zadan zwigzanych z gospodarka nieruchomosciami,

b) opracowanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,

¢) obrét cywilno - prawny nieruchomosci,

d) opracowanie operatéw wyceny nieruchomosci,

e) dokonywanie wpisow w KW.

5. Podsumowanie

Poczatek powigzan funkcjonalnych ewidencji gruntéw i budynkéw (i geodezji)
z gospodarka przestrzenna ma swoje miejsce w momencie pozyskania informacji
rzeczywistej o terenie. Informacja ta wzbogacona trescia planu miejscowego staje
sie informacja planistyczna o terenie. W przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego informacja rzeczywista o terenie przeistacza sie
w informacje planistyczng na podstawie ustalenn zawartych w decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu (WZZT).
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Informacja planistyczna o terenie lub decyzja o WZZT umozliwia sprawdzenie
zgodnodci  przyszlych  proceséw  geodezyjno-prawnych  z ustaleniami
planistycznymi.

W  nastepnej kolejnoéci moze nastgpi¢ inicjacja proceséw gospodarki
nieruchomosciami dotyczacych réznych rodzajéw nieruchomosci oraz proceséw
dotyczacych budownictwa.

Procesy geodezyjno-prawne, zwigzane najczeéciej z podzialem nieruchomosci,
scaleniem i podzialem nieruchomosci i wywtaszczeniem nieruchomosci, prowadzg
do okreslenia atrybutéw oznaczenia nieruchomosci, ktére umozliwia przypisanie
i ujawnienie praw do nieruchomosci, aby w nastepnej kolejnosci mogly by¢
dokonane zmiany wdziale I ksiegi wieczystej oraz w ewidencji gruntéw
i budynkéw, wzglednie w zasobie geodezyjnym i kartograficznym.

Procesy geodezyjno-prawne realizowane zudzialem ewidencji gruntow
i budynkéw warunkuja wykonanie proceséw planistycznych odnoszacych sie do
roznych rodzajow dziatalnosci czlowieka zwigzanych z zagospodarowaniem
przestrzeni zgodnie z oczekiwaniami spoteczno-gospodarczymi.

Wykorzystanie danych ewidencyjnych umozliwia opracowanie dokumentacji
planistycznej stanowiacej podstawe dokonywania zmian w otaczajacej przestrzeni,
wykonywanie proceséw geodezyjno-prawnych iprowadzenie monitoringu.
Stanowig takze podstawe do dokonywania analiz = przestrzennych
zagospodarowania terenu, stymulowania skutkéw projektowanych zmian i ocene
wariantowych rozwigzan.
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Abstract

Spatial management is the process of the permanent transformation of the space
from the actual state to the desirable one, which leads to the spatial order and the
stable development. It includes many different kinds of activities, such as:
coordinating and regulating activity, investment activity, controlling activity.
Realization of the activities of all types require not only the use of different sources
of land information for the planning and technical documentation, and the
administrative decisions, but also carrying out the inventorying tasks to determine
the changes in the space, using the geodetic methods.

The use of different sources of land information, including cadastre as the
obligatory register, is the part of the interdisciplinary activities undertaken by
different institutions, public administration, business. Considering cadastre own
characteristics and cadastral information management, cadastral system allows to
capture changes in the space.
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Streszczenie

Realizacja udzialu spoleczeristwa w budowie urzadzen infrastruktury
technicznej przybiera odmienng posta¢ w zaleznosci od systemu planistycznego.
W celu skonfrontowania zasad tego udziatu w ustawodawstwie polskim podjeto
sie proby scharakteryzowania tego zagadnienia na przykladzie Republiki
Federalnej Niemiec oraz Anglii. Systemy planowania przestrzennego i kontroli
zabudowy w Anglii i Niemczech sg uwazane za modelowe przyklady dojrzatych
systemoéw przestrzennych, maksymalizujacych przeciwne wartosci: elastycznosé
(Anglia) i pewnos¢ (Niemcy) systemu.

W pracy poddano analizie poréwnawczej oplaty adiacenckie w Republice
Federalnej Niemiec i Anglii w konfrontacji z oplatami adiacenckimi w Polsce.
Celem tej analizy jest wskazanie lepszych rozwigzan partycypacji obywateli
w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej przez gminy. Badania
oparto oniemiecki Kodeks budowlany Baugesetzbuch, o angielska ustawe
o planowaniu z 2008 r. - Planning Act 2008 oraz o ustawe z dnia 21 sierpnia 1997
roku o gospodarce nieruchomos$ciami. W pracy wykorzystano dogmatyczng
metode badania prawa oraz zestawiono oplaty wedlug elementéw prawno-
poréwnawczych zawartych wtabeli nr 1 Poréwnanie oplaty adiacenckiej
w Republice Federalnej Niemiec, Anglii i w Polsce.

1. Wprowadzenie

Nieefektywnos¢ pobierania oplat adiacenckich w Polsce sklonita do siegniecia
do doswiadczenn europejskich rozwigzan udzialu podmiotéw prywatnych
w procesach infrastrukturalnych. Wskazéwka przy wyborze panstw do
przeprowadzenia badani byl raport stworzony w 2007 roku na temat stanu
zagospodarowania przestrzennego w Polsce na tle standardéw demokratycznego
panistwa prawnego. W raporcie tym uznano, iz Niemcy oraz Anglia, jako czesé
skladowa Wielkiej Brytanii posiadaja skuteczny system zagospodarowania
przestrzennego cechujacy sie wywazaniem interesu publicznego oraz prywatnego
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w procesach infrastrukturalnych. Jednoczesnie, co zasluguje na uwage, sa to
systemy bardzo odmienne od siebie. Anglie cechuje elastycznoé¢ w przyznawaniu
prawa do zabudowy poprzez wydawanie pozwolenia urbanistycznego planning
permission, —natomiast Niemcy cechuje pewnoé¢ systemu planowania
przestrzennego oparta o plan zabudowy Bebauungsplan [IZDEBSKI, NELICKI,
ZACHARIASZ 2007]. Z racji spostrzegania systeméw zagospodarowania
przestrzennego obu tych ustawodawstw jako wzory do czerpania do$wiadczen
uznano za zasadne odnies¢ sie do instytucji oplat adiacenckich w Anglii
i Niemczech. Powodem do tego byto to, iz oplaty adiacenckie sa czescia dziedziny
zagospodarowania przestrzennego. Wiec jesli zagospodarowanie przestrzenne
w Anglii iNiemczech funkcjonuje sprawnie, to réwniez system partycypacji
podmiotéow prywatnych w publicznych kosztach infrastrukturalnych jest
efektywny. Dodatkowym powodem analizy optat adiacenckich w Niemczech jest
to, iz ksztalt tej oplaty w Polsce zostal nadany na terenach polskich przez
ustawodawstwo niemieckie jeszcze z czaséw zaboréw pod koniec XIX w. Ponadto
powodem analizy optat adiacenckich w Anglii jest fakt, iz Wielka Brytania na
przykladzie Anglii byla tym krajem w nowozytnej Europie, w ktérym po raz
pierwszy siegnieto do form udzialu wlascicieli prywatnych nieruchomosci
w realizacji publicznych inwestycji [GDESZ 2004}

2. Oplata odzyskania w Republice Federalnej Niemiec

W Niemczech wyréznia sie tylko jeden rodzaj oplaty adiacenckiej. Jest to optata
zwigzana zudzialem podmiotéw prywatnych w kosztach budowy lokalnej
infrastruktury technicznej. Instytucje ta reguluje niemiecki Kodeks budowlany
Baugesetzbuch. Doslowne tlumaczenie tej oplaty stosownie do § 127 BauGB brzmi
.~oplata za koszty prac rozwojowych” na budowe Ilokalnej infrastruktury
technicznej Erschlieffungsbeitrag.

W niemieckim systemie prawnym oplaty z tytutu budowy lokalnej publicznej
infrastruktury technicznej uregulowane sa dwutorowo. Z jednej strony oplaty
ztytulu wybudowania nowej infrastruktury reguluja przepisy Kodeksu
budowlanego, a pozostate oplaty (modernizacje infrastruktury, poszerzenia drég),
regulowane sa przez prawo poszczeg6lnych landéw wprowadzajace oplaty
lokalne. Zasady obcigzania optatami adiacenckimi reguluje Kodeks budowlany
w § 127 do § 135 BauGB. Przy czym § 127 BauGB dotyczy pierwszego urzadzenia
ulicy, natomiast przepisy lokalne (landowe) reguluja kwestie danin z tytulu
ulepszen istniejacych drég. W zwiazku z tym oplat adiacenckich nie stosuje sie
wobec ulepszen istniejgcej infrastruktury publicznej [GDESZ 2004].

W Polskim systemie prawnym instytucja optat adiacenckich uregulowana jest
na szczeblu krajowym w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, konkretnie
dziat II Wykonywanie, ograniczanie Ilub pozbawianie praw do nieruchomosci.
Samorzadom pozostawia sie do uregulowania w prawie miejscowym jedynie
wysokosé stawki procentowej oplat adiacenckich. Takie rozwigzanie prawne nie
przyznaje gminie w tym zakresie wiekszej autonomii. W doktrynie istnieje
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poglad, iz gmina powinna sama decydowac¢ w prawie miejscowym o terminie
i sposobie zaptaty optat adiacenckich, mozliwosci rozkladania jej na raty [CZAJA-
HLINIAK 2010]. Wynika to stad, iz kazda gmina ma inng kondycje finansowa oraz
rentownoé¢ inwestycyjng, atakze réznorodna jest sytuacja materialna
spolecznosci zamieszkujacej jej teren.

Zasadnicza kwestia odrézniajaca od siebie instytucje optat adiacenckich
w Polsce iw Niemczech jest podstawa jej naliczenia. W Niemczech oplata
uzalezniona jest od realnego kosztu budowy urzadzen infrastruktury techniczne;j.
W Polsce natomiast od 1991 roku, gdy weszla nowelizacja ustawy z1985 r.
o gospodarce gruntami iwywlaszczeniu nieruchomosci, oplata adiacencka
zwigzana jest ze wzrostem wartosci nieruchomos$ci, co zdaniem doktryny
wypaczylo idee instytucji oplat jako udzialu podmiotéw prywatnych
w rzeczywistych kosztach budowy lokalnej infrastruktury.

Stosownie do § 127 BauGB oplaty adiacenckie pobierane sa za budowe lokalnej
infrastruktury technicznej, przy czym pkt 2 tego paragrafu enumeratywnie
wymienia, co nalezy rozumie¢ pod pojeciem infrastruktury technicznej. Pojecie
lokalna infrastruktura obejmuje:

— rozbudowe publicznych ulic, drég i placow,

— budowe drég w osiedlach, éciezki dla pieszych (réwniez $ciezki rowerowe),

— budowe drég zbiorczych, w ktérym to pojeciu mieszcza sie publiczne ulice,

drogi i place, ktérych konieczno$¢ realizacji wynika z planu budowlanego,

— budowe parkéw, terenéw zielonych (z wyjatkiem placéw zabaw),

— budowe obiektow stuzacych ochronie przeciwko ucigzliwo$ciom

srodowiskowym.

Spod regulacji oplat adiacenckich wyjeta zostala budowa urzadzen
kanalizacyjnych, elektrycznych, gazowych, cieplowniczych i wodociggowych. Co
odmiennie przedstawia sie w polskiej sytuacji prawnej oplaty adiacenckiej
z tytulu budowy urzadzen infrastruktury technicznej. Bowiem wedlug art. 143
ust. 2 u.g.n. przez budowe urzadzen infrastruktury technicznej rozumie sie
budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemig, na ziemi albo nad ziemia
przewodow lub urzadzen wodociagowych, kanalizacyjnych, cieptowniczych,
elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych. W Republice Federalnej Niemiec
budowa tych urzadzenn moze by¢ wspétfinansowana w formie porozumieni
urbanistycznych Erschliefungsvertrag zawieranych przez organ administracji
publicznej z podmiotami prywatnymi (np. deweloperami) (§ 124 BauGB).

Niemiecki Kodeks budowlany okresla jednoznacznie koszty poniesione przez
gmine na realizacje lokalnej infrastruktury publicznej, ktére moga by¢
zrefinansowane w formie przymusowych oplat adiacenckich.

Stosownie do § 128 BauGB do kosztéw realizacji lokalnej infrastruktury
publicznej zalicza sie:

— nabycie i przygotowanie terenu dla realizacji infrastruktury,

— wydatki na budowe danej inwestycji,
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— wydatki na adaptacje istniejacych obiektéw do systemu lokalnej

infrastruktury publiczne;j.

Ponadto, w kosztach tych zawiera si¢ réwniez wartos¢ publicznego terenu
przeznaczonego pod realizacje infrastruktury, udostepnionego przez gminy. W
kosztach tych nie zawieraja sie natomiast koszty budowy tuneli, mostéw,
wiaduktow.

W Polskim systemie o kosztach budowy urzadzen infrastruktury publicznej
nie jest wspomniane w przepisach prawa, réwniez nie sa wyszczegélnione koszty
naliczenia oplaty adiacenckiej takie jak: koszty wyceny pojedynczej
nieruchomosci czy koszty postepowan administracyjnych. Nalezy wskaza¢, iz te
ostatnie sa kolejnymi kosztami ponoszonymi przez organy administracji lokalnej
wnaszym kraju przy obecnej regulacji. Pierwszymi kosztami byly juz realne
koszty budowy urzadzen infrastruktury technicznej, od ktérych nie jest oplata
w Polsce uzalezniona.

W  Niemczech oplaty sa pobierane od tych wilascicieli (wieczystych
dzierzawcoé6w) nieruchomosci, ktére zostaly wyposazone w pierwsze urzadzenie
infrastruktury technicznej i dzieki temu mogg by¢ przeznaczone pod zabudowe
lub przeznaczone na cele dzialalnosci gospodarczej. Nie mozna obcigzy¢ jednak
tych wlascicieli, ktérzy sami zrealizowali lokalng infrastrukture techniczng lub
przystuguje im wedlug kodeksu budowlanego zadnie o jej zrealizowanie. Przy
tym, jezeli wlasciciel albo jego poprzednik prawny poniesli uprzednio koszty na
poczet realizacji lokalnej infrastruktury publicznej, to nie moze by¢ ponownie
obcigzony kosztami podiaczenia tych urzadzen do gminnej infrastruktury: W
przypadku oplat refinansujgcych gmina pokrywa przynajmniej 10 % kosztow
realizacji infrastruktury technicznej (§ 129 BauGB). Czyli moze pokry¢ az 90 %
kosztéw inwestycji.

Wedlug § 130 BauGB koszty zwigzane zrealizacja lokalnej infrastruktury
technicznej moga by¢ oceniane na podstawie faktycznie poniesionych kosztéw
budowy lub na podstawie standardowych stawek kosztéw realizacji lokalnej
infrastruktury technicznej ustalonych w prawie miejscowym gminy.

Stosownie do powyzszego ustalany jest koszt realizacji infrastruktury lokalnej.
Oplata jest okreslana dla konkretnej inwestycji infrastruktury albo dla
poszczegdlnych elementéw infrastruktury z wyraznym okresleniem granic
terenu, dla ktérego wprowadza sie oplate refinansujaca. Wtadza gminna ma przy
tym wyboér metody obliczania kosztow realizacji infrastruktury, dopuszczalne jest
réwniez laczenie obydwu metod. Tak ustalona wysokosé kosztow po odjeciu
udzialu gminy iewentualnie dotacji innych podmiotéw stanowi sume oplat
refinansujacych [GDESZ 2004].

Suma oplat refinansujagcych jest rozkladana pomiedzy wlascicieli
nieruchomosci zobowiazanych do jej poniesienia. Kryteria ustalania oplaty
okreslone sa w § 131 BauGB. Oplata zwigzana jest z:

— typem i zakresem wykorzystania nieruchomosci na cele budowlane

— powierzchnig nieruchomosci,
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— dlugoscia boku dziatki przylegtego do infrastruktury lokalnej.
Kryteria te moga by¢ fagczone w prawie miejscowym.

Tres¢ kryterium ,typu izakresu wykorzystania nieruchomosci na cele
budowlane” musi by¢ ustalona na podstawie rozporzadzenia o zabudowie
terenéw zgodnie zich przeznaczeniem Baunutzungsverordnung (BauNVO).
Rozporzadzenie to zawiera dwie kategorie ustaleni: przepisy dotyczace
praktycznego wykonania ustalen co do sposobu uzytkowania terenu
i dopuszczalnych wymiaréw budowli, rodzaju zabudowy oraz czesci dziatki pod
zabudowe [Z. NIEWIADOMSKI]. I tak, rozréznienie typu potencjalnej zabudowy
moze nastapi¢ w oparciu o typy wyréznione w § 1-11 np. na cele mieszkaniowe,
komercyjne oraz przemystowe. Typy zabudowy réwniez okreslone sa w § 16
BauNVO.

— powierzchnia dziatki przeznaczona pod zabudowe,

— powierzchnia zabudowy,
iloé¢ kondygnacji,

— dopuszczalna wysokosé¢ budynku.

W  praktyce, gminy wramach tego kryterium postuguja sie kryterium
dopuszczalnej powierzchni zabudowy i ilosci kondygnacji [GDESZ 2004].

Niemiecka ustawa budowlana zaznacza jedynie ogélne ramy zasad ustalania
oplat refinansujacych. Szczegélowe warunki okreslane sa w prawie miejscowym.
Stosownie do § 132 BauGB prawo miejscowe okreéla:

— rodzaj infrastruktury objetej optatami (wedtug § 129 BauGB),

— sposobu obliczania ipodzialu kosztéw, standardowa stawke kosztéw

realizacji danego typu urzadzenia (wedtug § 127 pkt 3 BauGB),

— etapy realizacji infrastruktury publicznej,

— definiowanie pojecia zakoniczenia realizacji infrastruktury.

Prawo do ustalenia i pobrania oplaty powstaje, co do zasady, po zrealizowaniu
danej instalacji infrastrukturalnej. Jednak w pewnych sytuacjach optata z tytulu
wybudowania infrastruktury moze by¢ ustalona wczesniej. Zgodnie z § 133 pkt 3
BauGB sytuacja taka jest dopuszczalna, jezeli zostala wydana zgoda na zabudowe
dzialki (np. budowa) albo, jezeli zrealizowanie lokalnej infrastruktury publicznej
jest przewidywane w perspektywie nie dluzszej niz 4 lata. Jezeli jednak od
momentu zazadania oplaty uplynelo ponad 6 lat, a wcigz nie zostala zakoriczona
inwestycja, to oplaty te na zadanie wtasciciele podlegaja zwrotowi. Przy czym,
zwrotowi podlega wptacona kwota podwyzszona o odsetki obliczone wg stawki
dyskontowej Deustche Bundesbanku podwyzszonej o 2 %.

Nalezaloby tutaj wspomnieé, iz w Niemczech oprécz oplat adiacenckich
przewidziane jest rowniez prawem porozumienie urbanistyczne. Jest to druga
forma uczestniczenia podmiotéw prywatnych w budowie lokalnej infrastruktury
technicznej. Porozumienie urbanistyczne Erschlieffungsvertrag uregulowane jest
w § 124 BauGB. Zgodnie z § 124 ust. 1 BauGB gmina moze zawiera¢ umowy
dotyczace obowigzku realizacji lokalnej infrastruktury publicznej o charakterze
cywilnoprawnym.
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Umowa taka musi by¢ zawarta, co do zasady, w formie pisemnej. Zawarcie
takiej umowy daje mozliwo$¢ przerzucenia na wilascicieli calosci kosztéw
inwestycji infrastrukturalnej. W przypadku zawierania tych umoéw strony
kontraktu, w granicach swobody uméw, moga objaé, co jest bardzo istotne, jej
zakresem dowolny rodzaj infrastruktury publicznej. Ustawa budowlana wskazuje
jedynie, ze obowiazki wynikajace z umowy musza by¢ jednak proporcjonalne do
skutku, jaki spowoduje ulepszenie terenu przez jego uzbrojenie.

W Niemczech instytucja kontraktéw zwigzana jest z procedurg scalenia
i podziatu dziatek. Daje to mozliwosé¢ rozwigzania wiekszosci kwestii zwiazanych
z wcieleniem w zycie uregulowan planistycznych na drodze porozumienia
w oparciu o cywilnoprawng metode regulacji W Polsce w przypadku tej
procedury stosuje sie instytucje ugody administracyjnej, w ktérej wajt, burmistrz
prezydent miasta wraz z uczestnikami tej procedury ustala terminy isposob
wnoszenia oplat adiacenckich przez podpisanie protokotu uzgodnier. W razie
niedojScia do ugody, o terminie isposobie zaplaty rozstrzyga rada gminy,
podejmujac uchwale oscaleniu ipodziale nieruchomosci. Termin ustalony
wuchwale nie moze by¢ krétszy niz termin wybudowania urzadzen
infrastruktury technicznej (art. 107 u.g.n.).

3. Oplata infrastrukturalna w Anglii

Oplaty infrastrukturalne w Anglii ustalane sa na poziomie podstawowych
czesci constituent part. Obok nich wyréznia sie réwniez warunki i zobowiazania
planistyczne jako forme partycypacji spolecznej w dziataniach publicznych
w zakresie procesu inwestycyjno- budowlanego. Z dniem 6 kwietnia 2010 r. weszla
w zycie ustawa o planowaniu z 2008 r. (Planning Act 2008), ktéra wprowadzita
instytucje oplaty infrastrukturalnej (Community Infrastructure Levy), ktéra zapewnia
bardziej sprawiedliwy system finansowania nowej infrastruktury [Wypowiedz
Ministra Decentralizacji - Decentralisation Minister Greg Clark z 8 listopada 2010 r.].
Sprawy z zakresu community infrastructure levy uszczegéltawia Regulamin [The
Community Infrastructure Levy Regulation 2010 Nr 948]. Zanim zostanie
scharakteryzowany ten typ oplat obowiazujacych na terenie Anglii nalezy wskazac
Zrodla prawa dotyczace zagospodarowania przestrzennego w Anglii.

Najbardziej istotnym aktem jest Planning Act 2008 c. 29, ktéry poswieca oplacie
infrastrukturalnej czes¢ 11 ustawy. Uszczegblowienie zawartych w nim regulacji
zostalo ujete w Regulaminie Community Infrastructure Levy z 2010 No 948. Obie
regulacje prawne traktuja, iz koszty poniesione w zapewnienie infrastruktury
w celu wspierania rozwoju obszaru moga by¢ finansowane (w catosci lub w czesci)
przez wilascicieli lub deweloperéw nieruchomosci. Organ wlasciwy w sprawie
oplat infrastrukturalnych pobiera je za przeprowadzenie proceséw rozwojowych
na obszarze swojego dzialania (art. 206 (1) Planning Act).

Stosownie do art. 216 Planning Act pod pojeciem infrastruktury nalezy
rozumie¢: drogi iinne $rodki transportu, ochrone przeciwpowodziowa, szkoty
iinne placowki oswiatowe, placéwki zdrowia i wyposazenia medycznego, obiekty
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sportowe irekreacyjne, przestrzenie otwarte, dostepno$¢ mieszkan, instalacje
infrastruktury.

Szczegdlng role w ustaleniu oplaty infrastrukturalnej odgrywa harmonogram
ustalania oplaty (art. 211 Planning Act). Harmonogram jest dokumentem
tworzonym przez wladze lokalne, wktérym ustala sie stawki oplaty
infrastrukturalnej oraz pozostale kryteria, ktére nalezy uwzgledni¢ przy jej
wymierzeniu. Harmonogram okre$la w szczegdlnosci: koszty infrastruktury,
rzeczywiste potencjalne skutki ekonomiczne pozwolenia na budowe lub natozenia
oplaty infrastrukturalnej, rzeczywiste koszty administracyjne, przyjecie okreslonej
metody obliczeri, cele rozwoju, koszty dodatkowe, ewentualnie stawki zerowe.
Organ tworzacy harmonogram moze go réwniez zmienic (art. 211 Planning Act).

§ 12 Regulaminu okresla treé¢ i forme harmonogramu. Otéz regulamin musi
wskazywac organ ustalajacy oplaty infrastrukturalne, okreéla¢ stawki w funtach za
1m? uzaleznione od potozenia nieruchomosci i granicy stref, wyjasnienie jak bedzie
obliczana kwota bazowa, dzien zatwierdzenia regulaminu oraz wejscia jego
w zycie. Nalezy podkresli¢, iz w ustawodastwie polskim ustawa nie zawiera
przepisow od czego uzalezniona jest wysoko$¢ stawki procentowej oplaty
adiacenckiej. W ustawie znajduje sie tylko zapis, iz stawka procentowa nie moze
by¢ wyzsza niz 30% lub 50%. W zasadzie organy wlasciwie w sprawach ustalania
oplat adiacenckich sa skazane same na siebie. Ustawodawca nie dostarcza im
wskazowek na poziomie Zrédel prawa od czego uzaleznia wysokos¢ stawki
procentowej. Jest to rowniez sytuacja niekorzystna dla podmiotéw zobowigzanych
do ponoszenia optat, bowiem nie wiedzg ani z ustawy, ani z chwaly rady gminy
dlaczego stawki ustalane sa na okreslonym poziomie. Postuluje sie, aby zostat
umieszczony w ustawie zapis od czego zalezy przyjecie poziomu stawki
procentowej oplat adiacenckich.

Stosownie do § 14 Regulaminu organ ustalajac stawki oplat infrastrukturalna
musi dazy¢ do zachowania réwnowagi pomiedzy celowoscia finansowania przez
oplate infrastrukturalng rzeczywistych ioczekiwanych kosztéw infrastruktury
wymaganych do rozwoju obszaru, apotencjalnymi skutkami nalozenia oplat
infrastrukturalnych na rentownoé¢ inwestycji w calym obszarze. Przy ustalaniu
stawek oplat organ réwniez uwzglednia koszty administracyjne. Réwniez
powyzszego uregulowania brak jest w ustawodawstwie polskim, a jakze istotnym
ono jest ze wzgledu na wazenie interesu publicznego oraz interesu prywatnego
inwestora. Problem wazenia obu interesow na kazdym etapie procesu
inwestycyjno-budowlanego powinien by¢ przez ustawodawce szczegélnie
podkreslany. Wowczas to, spoleczeristwo polskie nie spostrzegatoby
ustawodawstwa krajowego jako system nakazéw oraz zakazéw. Wydaje sie,
iz wzbudzaloby to wigksze zaufanie obywateli do dzialalnosci organéw
panistwowych. Warto podkreéli¢ réowniez, iz regulacje angielskie oprécz kosztow
infrastruktury, wymienia réwniez podobnie jak ustawodawstwo niemieckie koszty
administracyjne obstugi procesu inwestycyjnego, ktére stanowig rowniez nie mate
obcigzenie dla organéw administracji publicznej. Stad powinny by¢ jawnie
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doliczane do kosztéw ponoszonych przez wladze publiczne na wyposazanie
obszaréw w infrastrukture.

Zanim harmonogram zostanie zatwierdzony organ musi wyznaczyé osobe
~eksperta” do zbadania poprawnosci projektu harmonogramu. Osoba ta musi by¢
niezalezna od organu ustajacego oplate infrastrukturalng oraz musi posiadacd
odpowiednie kwalifikacje i doSwiadczenie. Organ wiasciwy do ustalenia optaty
infrastrukturalnej zobowiazany jest dostarczy¢ ekspertowi projekt oraz deklaracje,
w ktorej znajduje sie o$wiadczenie organu, iz tworzac harmonogram opieral na
przepisach prawa dotyczacych ustalania oplat infrastrukturalnych oraz wszelkie
ustalenia harmonogramu opart o dowody. Organy wlasciwe w sprawie ustalenia
oplat infrastrukturalnych sa zobowigzane do publikowania zaleceri oraz uwag
eksperta. Organy te sa réwniez zobowigzane do umozliwienia kazdemu, kto ma
w tym interes prawny, by¢ wystuchanym przez eksperta. Przepisy szczegdlne
okreslaja termin oraz procedury wysluchania tych osob (art. 212 Planning Act).

§ 15 Regulaminu zobowiazuje organ ustalajacy oplaty infrastrukturalne, aby
poddat do poddania konsultacji przez: wladze lokalne sgsiednich samorzadéw,
organy lokalnego planowania, osoby zamieszkujgce badZ prowadzace dziatalnosé¢
gospodarcza na terenie dzialania organéw lokalnych, organizacje iinstytucje
spoleczne dzialajace na tym terenie. Ta regulacja zastuguje na szczegélna uwage.
Poniewaz ustawodawstwo angielskie poddaje harmonogram zwigzany z ciezarami
publicznymi partycypacji nie tylko innych organéw wladzy publicznej, ale co
nalezy szczego6lnie podkreéli¢, partycypacji spolecznosci zamieszkujacej teren
wlasciwosci miejscowej organéw. Ta regulacja zastuguje na uznanie, bowiem
wywiera daleko idace skutki na procedury odwotawcze dotyczace ustalania opfat.
Otéz, obywatele, ktérzy maja wtym swdj interes prawny, moga zglaszac
zastrzezenia co do wysokoéci stawki procentowej. Majg prawo glosu, wyrazenia
swojej opinii wimie wlasnego interesu prywatnego na wypadek, gdyby
w przysztosci chcieli rozpoczaé proces inwestycyjny. Woéwczas sa oni $wiadomi
przysztych zobowigzani inie stanowig one dla nich zaskoczenia. Dokladng
procedure wystuchania 0s6b majgcych w tym interes prawny okresla § 21
Regulaminu.

Poddanie harmonogramu konsultacji spotecznej oraz publicznej odbywa sie
w procedurze wylozenia projektu harmonogramu do publicznej wiadomosci
w siedzibie organu, oraz w sposéb zwyczajowo przyjety. Projekt harmonogramu
zawiera réwniez os$wiadczenie organu na temat mozliwosci zapoznania sie
z dowodami, na podstawie ktérych organ lokalny podjat decyzje o wysokosci
stawek oplat infrastrukturalnych i sposobéw ich naliczania (§ 16 Regulaminu).

Organ wtlasciwy w sprawach ustalania opfat infrastrukturalnych moze
zatwierdzi¢ harmonogram dopiero po udzieleniu zezwolenia przez eksperta oraz
uwzglednienia zastrzezen przez niego zalecanych (art. 213 Planning Act). Przepisy
dopuszczaja prawo wniesienia odwolania co do kwestii faktéw zwiazanych
z metoda obliczania optat infrastrukturalnych, oraz co do osoby wyznaczonej
przez Commissioners for Her Majesty Revenue and Customs (oficer wyceny -
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a valuation officer badz rzeczoznawce dystryktu - a district valuer). Rozporzadzenie
w tej sprawie okresla: czas wniesienia odwolania, procedure odwolawcza oraz
wnoszenie oplat i zasadzenie kosztéw zwigzanych z wniesieniem odwotania. W
kazdym postepowaniu dotyczacym kontroli sadowej decyzji w sprawie
odwolania, pozwany jest Commissioners for Her Majesty Revenue and Customs, a nie
a valuation officer czy a district valuer. Projekt harmonogramu zawiera réwniez
informacje o terminie sktadania wnioskéw oraz mozliwosci bycia wystuchanym
przez eksperta.

Organ jest zobowigzany do opublikowania opinii zaleceri oraz uwag (§ 23
Regulaminu) eksperta na stronach interesowych urzedu organu, w lokalnej prasie.
Harmonogram podlega publikacji po jego zatwierdzeniu (art. 214 Planning Act).

Przepisy = angielskie = przewiduja = zwolnienia  z ponoszenia  oplat
infrastrukturalnych przez instytucje zajmujgce si¢ dziatalnoscig charytatywna (art.
210 Planning Act), dla inwestycji obiektéw o powierzchni nie przekraczajacej 100
m? (§ 42 (1) Regulaminu), dla deweloperéw socjalnego budownictwa
mieszkalnego. Katalog ten nie jest enumeratywny poniewaz ulgi przewidziane sa
réwniez w wyjatkowych okolicznosciach.

Opflata infrastrukturalna moze by¢ wplacana na konto oraz w ratach. Przepisy
przewiduja réwniez zwrot w przypadku nadplaty. Dopuszczalna jest takze inna
forma (w naturze - § 73 Regulaminu) partycypacji w budowie infrastruktury niz
pieniezna. Udzial moze by¢ wformie przeniesienia prawa wlasnosci
nieruchomosci na rzecz samorzadu lokalnego lub wykonania okre$lonych prac
oraz $wiadczenia okreslonych ustug (art. 217 Planning Act).

W przypadku egzekwowania oplat infrastrukturalnych organ wilasciwy
w sprawach tych oplat moze zastosowac¢ odsetki, kary, doplaty, zawieszenie lub
odwolania pozwolenia na budowe, zakazu dalszych prac inwestycyjnych do czasu
zaplaty oplaty lub zobowiazania sie do jej zaplaty. Organom przysluguje réwniez
prawo zajecia gruntu na ktérym toczy sie inwestycja w przypadku $mierci lub
niewyplacalnosci. Dodatkowe oplaty badz kary pieniezne nie moga przekroczy¢
30% oplaty infrastrukturalnej oraz 20 000 £ (art. 218 Planning Act).

Tabela 1
Poréwnanie oplaty adiacenckiej w Republice Federalnej Niemiec, Anglii i w Polsce
Kraj Repubh%(a F'ederalna Polska Wielka Brytania
Niemiec
Ustawa Kodeks .
Budowlany z dnia 27 Ustawa o planowaniu
o ) 007 22008 r. Planning Act
sierpma o/ T - Ustawa z dnia 21 2008 ¢.29 (PA)
. Baugesetzbuch K .
Zrodlo sierpnia 1997 r. -
regulacji: o gospodarce Regulamin oplat
ustawodawstwo landowe nieruchomoéciami infrastrukturalnych
ilokalne z 2010 r. The Community
(§ 132 BauGB) Infrastructure Levy
Regulation 2010 No 948
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rodzaj oplaty

opflata z tytutu podziatu
nieruchomoéci
(art. 98 au.g.n.)

oplata z tytulu scalenia
i podzialu
nieruchomosci

adiacenckiej (art. 107 u.g.n.)
oplata z tytutu budowy oplata z tytutu budowy Ofalat;\;ti}éﬁgu
infrastruktury technicznej - | urzadzen infrastruktury | . P .
. . . . infrastruktury Community
Erschlieffungsbeitrag technicznej
(§ 127 BauGB) (art. 144 u.gn.) Infrastructure Levy
: & (art. 205 PA)
oplata z tytulu budowy lokalnej infrastruktury technicznej
rodzaj infrastruktury stlawka dl?rocenli?vyz stopa dyskontowa, .
objetej optatami; sposob op aoty adlacenciaej do powierzchnia nieruchomosci
; .. . 50%, powierzchnia ktéra bedzie zabudowana
obliczania i podziat . . » S .
k . dard nieruchomosci, wartos¢ nowymi obiektami
OSZEOW, sta}n ardowa nieruchomosci przed infrastrukturalnymi,
podstawa stawka kosztow real?Zacll budowa urzadzen powierzchnia obiektéw do
X . danego urzadzenia; . wyburzenia przed
obliczenia s o infrastruktury o "
oplaty etapowos¢ realizacji technicznej oraz wartosc¢ rozpocasciem mwes,ty g
P infrastruktury technicznej; m'eruch]omoéci o wskaznik roku w ktérym
zdefiniowanie pojecia ] p ) pozwolenie budowlane'
B . R wybudowaniu urzadzen | zostato wydane, wskaznik
zakorniczenia realizacji . X -
infrastruktur infrastruktury roku tworzenia
z 132 Bau GB% technicznej harmonogramu
(art. 146 ust. 2 u.g.n.) (§ 40 Regulaminu)
rozbudowe publicznych ulic, . . .
drég i placow; budowe drog budowa drogi oraz drogi i inne srodki
w osiedlach, sciezki dla wybudowanie pod transportu, ochrone
pieszych; budowe drég ziemia, na ziemi albo przeciwpowodziowa,
zakres VZb_iOrCZVYChr w lftéfym to nad ziemig przewodoéw szkoly i inne placoéwki
budowy pojeciu mieszcza si publiczne lub urzadzen o$wiatowe, placowki
" ulice, drogi i place, ktérych : - —
urzadzen . o . wodociggowych, zdrowia i wyposazenia
. konieczno$¢ realizacji wynika . . .
lokalnej . kanalizacyjnych, medycznego, obiekty
. z planu budowlanego; . ) . X
mfrastx:uktu?y budowe parkow, terenéw cieplowniczych, sportowe i rekreacyjne,
technicznej zielonych; budowe obiektéw elektrycznych, rzestrzenie otwarte,
ych; e yezny:! p
stuzacych ochronie przeciwko gazowych dostepnos¢ mieszkar,
ucigzliwosciom i telekomunikacyjnych | instalacje infrastruktury
srodowiskowym (art. 143 ust. 2 u.g.n.) (216 PA)
(§ 127 pkt 2 BauGB)
. . o gmina, powiat,
gmina ponosi co najmniej wojewddztwo, Skarb
udzial 10% kosztéw realizacji Panistwa, bezzwrotne . . .
. . . . . . nieokreslony udziat
publiczny infrastruktury technicznej subwencje zagraniczne,
(§ 129 pkt 1 BauGB) dotacje Unii Europejskiej
(art. 143 u.g.n.)
zurbanizowane - Zurbanizowane objete
nieruchomosci, ktére dzigki mpzp- nieruchomosci, . .
wybudowanej infrastrukturze ktérych wartosé wzrosta zurbanizowane objete
publicznej moga by¢ zgodnie | 1y \ynily stworzenia Local Develop me1,1t
z przepisami budowlanymi . Framework, na ktére
grunty warunkéw do

przeznaczone pod zabudowe
Bauflichen, albo na cele
dziatalnosci gospodarczej
gewerblich zu nutzenden Flichen
(§ 129 pkt 1 BauGB)

podiaczenia do
infrastruktury
technicznej
(art. 145 ust. 1 u.g.n.)

wydane zostalo planning
permission
(Planning Act 2008)
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jednostka gmina - Gemeinde gng?:;}‘xj(‘z;)ﬁg;zrz’ county council, districts
terytorialna (§ 127 pkt 1 BauGB) (art. 145 ust. 1 u.g.n) council (art. 206 PA)
1 li i .
charakter °op atfi nahiczana oplata naliczana opata naliczana
. obowigzkowo po fakultatywnie po spetnieniu .
uznaniowy Lo . \ fakultatywnie (art. 206
lub zwiazany spelnieniu sie przestanek si¢ przestanek PA)
(§ 127 pkt 1 BauGB) (art. 145 ust. 1u.g.n.)
wlasciciel, uzytkownik
e wieczysty, ktéry wplacit wlasciciel owner badz
zakres wiasciciel Eigentiimers oplaty roczne za caly okres deweloper developer
podmiotowy (§ 126 BauGB) uzytkowania wieczystego, tp209 PA op
lub jest zwolniony z ich (art. )
ponoszenia (art. 144 u.g.n.)
Przy ustaleniu oplaty
adiacenckiej, r6znice
Jezeli wiasciciel albo jego miedzy wartoscia, jakg Przy ustaleniu optaty
poprzednik prawny nieruchomosc ma po ) uwzglednia sie naklady
iesli dnio koszt wybudowaniu urzadzef w postaci wykonania
poruesit uprze n19 N y infrastruktury technicznej, p ) ¥y
na poczet realizacji a wartoscia, jaka miala okreslonych prac,
$wiadczenia okreslonych

przed ich wybudowaniem,
pomniejsza sie 0 wartosé
nakladéw poniesionych

lokalnej infrastruktury

uwzglednienie publicznej, to nie moze by¢ ustug, mozliwosé

przeniesienia prawa

nakladow . .
ponownie obcigzony oni
kosztami podtgczenia tych _przez whasciciela lub wiasnosci nieruchomosci
. i uzytkownika wieczystego
urzadzen do gminnej : . na rzecz organu
. f truktur meruchomosc1, na rzecz lokalne °
niras Y budowy poszczegélnych 8
(§ 129 pkt 2 BauGB) urzadzen infrastruktury (art. 217 PA)
technicznej
(art. 148 ust. 4 u.g.n.)
wydanie decyzji o ustaleniu
: . P . 1 1
termu.l ustawodawstwo lokalne oplaty[admcen;k} ¢moze | ustawodawstwo ok'a ne
wydania (§ 132 BauGB) nastapi¢ w terminie do 3 lat w harmonogramie
decyzji od dnia stworzenia (art. 211 PA)
warunkéw (art. 145 ust. 2)
realne koszty budowy wazrost wartosc Koszty budow
podstawa lokalnej infrastruktury nieruchomosci . Y y
. . ) . spowodowany budowa infrastruktury oraz
obliczenia technicznej I L .
) urzadzen infrastruktury koszty administracyjne
oplaty Erschlieffungsaufwands hnicznei
technicznej (art. 211 PA)
(§ 129 BauGB) (art. 144 u.g.n.)
gotowka gotowka gotéwka
sposob zaplaty raty roc?ne platne raty roc.zne platne
w okresie do 10 lat w okresie do 10 lat raty (art. 217 PA)
(§ 135 pkt 3 BauGB) (art. 147 ust. 1 u.g.n.)
iu lokalnej .
po wy}audowamu okalnej po wybudowaniu
infrastruktury

przed wybudowaniem
infrastruktury gdy zostata
etap wydana zgoda na zabudowe po wybudowaniu
pobierania dzll_aﬂq a1b.0,11e§e}1 ) urzadzen infrastruktury
zrealizowanie lokalne

oplaty infrastruktury publicznej]jest (art. 145 ust. 1 u.g.n.)
przewidywane
w perspektywie nie dluzszej
niz 4 lata
(§ 133 pkt 3 BauGB)

przed wybudowaniem -
zasady te szczegdtowo
okresla harmonogram
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie przepiséow materialnych ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, ustawy z dnia 27 sierpnia 1997 r.
Baugesetzbuch (Kodeks Budowlany), ustawy z 2008 Planning Act oraz The Community

Infrastructure Levy 2010.

4. Podsumowanie

Na tle przedstawionych rozwigzan zagranicznych, polskie regulacje prawne
na temat poruszanych w pracy zagadnienn sa ubogie. W Niemczech i Anglii
istnieja rozbudowane przepisy pozwalajace uzupelnia¢ dziatania inwestycyjne
sektora publicznego w infrastrukturze miejskiej wkladem prywatnym. Polskie
regulacje mocno odbiegaja od standardéw niemieckich iangielskich a préby
wprowadzenia takich regulacji sa dalekie. Sama ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym nie zawiera przepisow mogacych by¢
podstawa do zobowigzywania inwestoré6w prywatnych do budowy
infrastruktury publiczne;j.

Ponadto w Niemczech oraz Anglii wladze lokalne, wykorzystujac instrumenty
wladcze z zakresu planowania przestrzennego, uzalezniaja mozliwos¢ nowego
zagospodarowania terenu od istnienia infrastruktury technicznej (Niemcy) oraz
spotecznej (Anglia). Réznica tylko polega na tym, iz w Niemczech jest to mozliwe
poprzez system zakazéw (np. zakaz zabudowy bez planu lokalnego), natomiast
w Anglii kazda przyszla inwestycja jest rozpatrywana w odniesieniu do planu
obejmujacego cale terytorium pozostajace w jurysdykcji danej wiadzy lokalnej
[NELICKI, ZACHARIASZ 2008].

Nalezy zwroéci¢ uwage, ze w polskim systemie zagospodarowania istotnym
problemem jest to, iz brakuje Scistego powigzania pomiedzy planowaniem
przestrzennym idecyzjami dopuszczajacymi nowa zabudowe a obowiazkiem
zapewnienia odpowiedniej infrastruktury technicznej ispolecznej. W ocenie
ekspertow majacych doswiadczenie w planowaniu przestrzennym w innych
panstwach Unii Europejskiej, w zasadniczym stopniu to wtasnie ta sytuacja
prawna decyduje o niewydolnosci polskiego systemu prawa zagospodarowania
przestrzennego [JEDRASZKO 2008]. W praktyce ustawy z7 lipca 1994 r.
o zagospodarowaniu przestrzennym jak iustawy obecnie obowiazujacej
o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym w zaden sposéb nie
powigzano obowigzku budowy infrastruktury zzabudowa przewidywang
w miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Sytuacja przedstawia
sie tak, iz ,gmina moze uchwali¢ plan miejscowy i nie wybudowa¢ zaplanowanej
w nim infrastruktury”. Czyli niezrealizowany plan jest podstawg do wydawania
pozwolerr na budowe.

Niemiecki system oparty na zasadzie odpowiedzialnosci wladz publicznych za
niezbedng infrastrukture techniczng uzaleznia zgode na intensyfikacje sposobu
uzytkowania terenu od wkiadu finansowego lub wykonawczego inwestora
w zapewnienie niezbednej infrastruktury.
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Na szczegblng aprobate w ustawodawstwie angielskim oraz niemieckim
zasluguje to, iz oba systemy planistyczne w zakresie wyposazania gruntéw
w infrastrukture techniczng biora pod uwage konieczno$¢ wywazania intereséw
nie tylko publicznych, ale réwniez intereséw prywatnych. W tym oba systemy nie
zapominaja o zaangazowaniu w budowe urzadzen infrastruktury technicznej jak
i spolecznej developeréw, ktérzy réwniez sa zobowigzani do ponoszenia z tym
zwigzanych ciezaréw. Zobowigzani sa oni bowiem do udzialu w kosztach
infrastruktury technicznej w drodze cywilnoprawnej poprzez porozumienia
urbanistyczne (kontrakty) dwustronne lub zobowiazania jednostronne.

Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami regulujace kwestie oplaty
adiacenckiej nie czynig zniej uzytecznego instrumentu przenoszenia czesci
kosztow wybudowania infrastruktury technicznej na jej uzytkownika. Po
pierwsze, oplata naktadana jest wtérnie - po wybudowaniu infrastruktury (i to
z mozliwoscia rozlozenia jej wnoszenia na 10 lat) oraz ustalenie jej ma charakter
uznaniowy. Po drugie, nie jest powigzana z kosztem budowy, lecz wzrostem
wartosci nieruchomosci wynikajacej z jej wybudowania (art. 146 ust. 1 u.g.n.). W
efekcie procedura nakladania oplaty jest skomplikowana oraz kosztowna,
bowiem oprécz kosztéw postepowan administracyjnych obecne sa réwniez
koszty wyceny przez rzeczoznawce wzrostu wartosci terenu w wyniku budowy
urzadzen infrastruktury technicznej - z wykluczeniem wzrostu wartosci dziatki
z innych przyczyn. Skutkuje to latwym wzruszeniem decyzji o nalozeniu optaty
w wyniku postepowania odwotawczego [NELICKI, ZACHARIASZ 2008].

Zaznaczy¢ réwniez nalezy, iz w Niemczech oraz w Anglii nie wystepuja
oplaty adiacenckie za dokonanie podziatu nieruchomosci, czy scalenia i podzialu
nieruchomosci. Te dzialania sa czesScia procesu inwestycyjnego ioplata
infrastrukturalna w Anglii sila rzeczy obejmuje je w swym zakresie, poniewaz
ciezko jest wybudowaé infrastrukture techniczng bez wczedniejszego
przygotowania strukturalnego gruntow.

Oplata adiacencka w Polsce jest czesto polaczona w niedlugich odstepach
czasu wraz z oplata planistyczng. Konstrukcja prawna, a takze sam fakt istnienia
dwoch oplat, nakladanych w istocie za niemal te sama korzy$¢ odnoszona przez
wlasciciela gruntu, sa niezbyt dobrze oceniane zaréwno, co do celowosci, jak
i mozliwosci ich Sciggania [NUREK 2006].

Ponadto optata z tytutu podziatu nieruchomosci powinna by¢ wlaczona de lege
ferenda w przysziosci do podatku katastralnego zracji, iz nie jest zwigzana
w zaden sposob z rekompensata kosztéw administracyjnych, poniewaz procedura
podzialu na wniosek jest w calosci oplacana przez osobe wnioskujaca podzial
nieruchomosci. Tak samo powinno sie sta¢ w przypadku procedury scalenia
i podzialu nieruchomosci. W tym przypadku nalezaloby jeszcze rozdzieli¢ od
siebie procedure budowy urzadzen infrastruktury technicznej w ramach
procedury scalenia ipodzialu nieruchomosci, chyba zeby p6js¢ za
doswiadczeniami angielskimi, optate adiacencka uzalezni¢ od calego
przedsiewziecia inwestycyjnego jako oplata infrastrukturalna.
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W stosunku do oplaty z tytulu budowy urzadzen infrastruktury technicznej
mozna by zastosowaé¢ dwa kierunki zmian. Pierwsza propozycja dotyczy
uzaleznienia jej od wzrostu wartosci katastralnej nieruchomosci. W tej sytuacji
nalezaloby przenies¢ ta oplate tak jak pozostale do podatku katastralnego
w przyszlosci, ostatecznie rozwiazujac problem obecnie latwej podwazalnosci
operatu szacunkowego w trakcie procedury ustalania optaty adiacenckiej. Druga
propozycja, istniejaca w doktrynie, dotyczy oderwania oplaty adiacenckiej
z tytulu budowy urzadzeni infrastruktury technicznej od wzrostu wartosci
nieruchomosci i uzaleznienia jej od rzeczywistych kosztéw budowy urzadzen
infrastruktury technicznej, tak jak to w Polsce do 1990 r. [GDESZ 2004].

5. Bibliografia

Czaja-Hliniak 1., Postulaty zmian requlacji optat adiacenckich i optaty planistycznej, [w:]
Optaty samorzgdowe w Polsce - problemy praktyczne, G. Liszewski (red.), Biatystok
2010.

Gdesz M., Optata adiacencka - jako danina z tytutu geodezyjnego podziatu nieruchomosci,
Podatki i optaty lokalne, Finanse Komunalne Nr 10/2004.

Gdesz M., Opfaty adiacenckie jako forma udziatu wtascicieli nieruchomosci w kosztach
realizacji infrastruktury publicznej - studium administracyjnoprawne, Rozprawa
doktorska, Poznan 2004.

Izdebski H., Nelicki A., Zachariasz 1., Zagospodarowanie przestrzenne, Polskie prawo
a tle standardéw demokratycznego paristwa prawnego, Warszawa 2007.

Jedraszko A., Gospodarka przestrzenna w Polsce wobec standardow europejskich czyli jak
ustanawiaé dobre prawo dla zrownowazonego rozwoju, Urbanista, Warszawa 2008.
Nelicki A., Zachariasz 1., Planowanie przestrzenne audzial podmiotow prywatnych
w budowie infrastruktury publicznej. Rozwigzania polskie a wybranych krajéw UE

1 USA, Finanse Komunalne 2008.

Niewiadomski Z. (red.), Planowanie izagospodarowanie przestrzenne. Komentarz,
Warszawa 2008

Nurek W., Renta planistyczna w praktyce, ,Nieruchomosci” 2006, nr 8.

Akty prawne:

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym, Dz. U. tj. z 1999
1. Nr 15, poz. 139 z pézn. zm.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, Dz. U. t.j. z 2010
r. Nr 102, poz. 651 z pézn. zm., skrét (u.g.n.).

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
Dz. U. Nr 80, poz. 717 z pézn. zm.

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 24 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, Dz. U. z2005 r. Nr 196,
poz. 2109.

Konstytucja REN - Grundgesetz fiir Bundesrepublik Deutschland z dnia 13 maja
1949 r., BGBL. S. 1; ostatnia zmiana 21 lipca 2010 r., BGBI. S. 944.

64 Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 20 nr 4 2012



Baugesetzbuch z dnia 27 sierpnia 1997, BGBI. I S. 2141.

Raumordnungsgesetz z dnia 18 sierpnia 1997, BGBI. I S. 2081, 2102.

Town and Country Planning Act z 1990 r.

Town and Compulsory Purchase Act z 2004 r.

Planning Act z 2008 1.

The Community Infrastructure Levy Regulation z 2010 r. Nr 948

The Town and Country Planning - Local Development - (England) Regulaton, S.1.
2004 No 2204.

Town and Country Planning - Use Classes - Order, S.I. 704, No 1987 (z p6zn. zm.).

Town and Country Planning - General Permitted Development - Order, S.I. No 418
(z pozn. zm.).

Wykaz stron internetowych:

http:/ /www.e-student.lex.pl

http:/ / www.gesetze-im-internet.de

http:/ /www.gios.gov.pl

http:/ /www .iucn.org

http:/ /www legislation.gov.uk

Inne zrédla:

Report of The United Kingdom of Great Britain and Northern Ireland, par “Geopolitical

terminology”, dostep 26.08.2011.

Wypowiedz Ministra Decentralizacji - Decentralisation Minister Greg Clark z 18

listopada 2010 r.

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 20 nr 4 2012 65
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Abstract

Implementation of public participation in the construction of technical
infrastructure takes different forms depending on the planning system. It is taken
to attempt to characterize this issue as an example of the Federal Republic of
Germany and England in order to compare the principles of participation in the
polish legislation. System planning and building control in England and Germany
are regarded as model examples of mature spatial systems, maximizing the
opposite values: flexibility (England) and confidence (Germany) system.

It has done a comparative analysis of betterment levy in the Federal Republic
of Germany and England in the face of charges adiacenckimi in Poland in this
paper. The purpose of this analysis is to identify better ways of participation of
citizens in the cost of construction of technical infrastructure facilities by the
municipality. The study was based on the German Building Code Baugesetzbuch,
with the English Planning Act of 2008 - Planning Act 2008 and the Act of 21 August
1997 on real estate management. In this work the dogmatic method of testing the
law and charges are set according to comparative legal elements in Table 1
Comparison of betterment levy in the Federal Republic of Germany, England and
Poland.
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WPLYW ZMIAN LINII BRZEGOWYCH NA
KONFIGURACJE GRANIC EWIDENCYJNYCH"

Agnieszka Bieda, Piotr Parzych
AGH Akademia Gornicza-Hutnicza
e-mail: bieda@agh.edu.pl, parzych@agh.edu.pl

Stowa kluczowe: kataster nieruchomosci, konfiguracja granic, linia brzegowa
Streszczenie

Rzeki odgrywaja niezwykle duze znaczenie w ksztaltowaniu $rodowiska
naturalnego. Nastepstwa zmian ksztaltu koryta rzecznego sa réznorodne, ale te
ktére maja najwiekszy wplyw na gospodarowanie nieruchomosciami, dotycza
przestrzeni dwuwymiarowej, w ktorej opisywane sg granice ewidencyjne.

Aktualnie dla podmiotéw katastru wazna stata sie¢ wiedza o zasiegu ich praw
do nieruchomosci. Ustalenie go w strefie erozyjno-akumulacyjnej dziatalnosci wod
powierzchniowych jest wyjatkowo trudne. Ma to zwiazek zzapisami prawa
wodnego, z ktérych wynika, ze grunty trwale zajete przez wode ptynaca, w sposéb
naturalny, staja si¢ wlasnoscig wilasciciela wody.

Dla okreslenia zmian linii brzegowych, zktérych wynika¢ moga zmiany
w konfiguracji granic katastralnych, poréwna¢ nalezy obowigzujacg ewidencjgy
gruntéw i budynkéw z aktualng sytuacja terenowa.

Analizy prezentowane w pracy przeprowadzono dla fragmentu koryta rzeki
Wisla przed Krakowem. Autorzy wykorzystali wtym celu operat zalozenia
ewidencji gruntéw z lat 70-tych XX wieku oraz zdjecia lotnicze wykonane podczas
modernizacji i aktualizacji baz danych LPIS w 2009 roku. Dokonujac sprawdzenia
polozenia koryta rzecznego na przestrzeni nieco ponad 3-ch dekad, wskazali
miejsca gdzie granice powinny zosta¢ ustalone zgodnie z obowigzujacymi
przepisami prawa.

1. Wstep

Wody powierzchniowe plynace, w szczegélnosci duze rzeki, w znacznym
stopniu oddzialywaja na swoje otoczenie. Zdaniem geomorfologéw naleza one do
najwazniejszych czynnikéw ksztattujacych powierzchnie ziemi [MIGON 2006], a ich
aktywnos¢ moze mie¢ nature dwojakiego rodzaju: niszczaca lub budujaca.
W kazdym jednak przypadku ingerencja wody w jej otoczenie powodowaé moze
istotne modyfikacje w przestrzeni a co za tym idzie konieczno$¢ odnotowywania
tych zmian.

Procesy erozji iakumulacji dotycza calej doliny rzecznej. Jednak dla celéw
gospodarowania nieruchomosciami polozonymi w obrebie tych proceséw

* Praca powstata w ramach badan statutowych Katedry Geomatyki w roku 2012, nr 11.11.150.006.
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najwazniejsze jest okreslenie, w jaki sposéb oddzialywac moga one na konfiguracje
granic dziatek ewidencyjnych.

Rzeczywiscie granice rzek ipotokéw oraz nieruchomosci polozonych wich
terenach zalewowych ulegaja bezustannym zmiang sytuacyjnym i topograficznym
[SUROWKA 2000]. W nastepstwie meandrowania rzeki konieczne moze okazac sie¢
wprowadzenie zmian w katastrze nieruchomosci. Stanie sie¢ tak, kiedy linie
brzegowe ulegng tak duzym przesunieciom, Ze rzeka przekroczy granice dziatek
ewidencyjnych, po ktérych ptynie i wedrze sie¢ wlad, zajmujac na state grunty
przylegte do swojego koryta. W zwiazku z czym przesuna¢ moze sie zasieg prawa
wlasnoéci do nieruchomoéci [Prawo wodne 2001].

2. Przedmiot analiz i material badawczy

Analizy [BIEDA 2011] dotyczace zmian jakim moze ulega¢ koryto rzeczne na
przestrzeni lat przeprowadzono na odcinku rzeki Wista, o diugosci okoto 13.5 km,
potozonym na zachéd od Krakowa. Administracyjnie przynalezy on do trzech
gmin powiatu krakowskiego (Czernichéw, Liszki, Skawina). Ewidencyjnie do
dziewieciu obrebéw (Czernichéw, Wolowice, Jeziorzany, Jaskowice, Pozowice,
Facimiech, Ochodza, Borek Szlachecki). Jego lokalizacje wzgledem Krakowa
przedstawia rysunek 1.

) x

Ot - <
b
‘ |

P f

Jed

Rys. 1. Lokalizacja obiektu badan. Zrédto: opracowanie wlasne.

Wybrany odcinek rzeki zmienial si¢ na przestrzeni lat pomimo, ze
meandrowanie jest w tym miejscu wyraZznie ograniczone przez bariery naturalne
(od poludnia - prég Pogoérza Karpackiego, od péinocy - krawedz Wyzyny
Matopolskiej). Wykonywane dla tego fragmentu Wisly, od korica XVIII wieku,
opracowania kartograficzne pozwalaja na okreSlenie jak koryto rzeki
przemieszczato sie po dnie swojej doliny [SOJATin. 1992].

Obecnie, gdy coraz czesciej w wykonawstwie geodezyjnym korzysta sie
z technologii fotogrametrycznych, mozliwo$¢ zaobserwowania zachodzacych
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zmian staje sie coraz wieksza. Jest to efekt tatwego dostepu do tych materiatow
oraz ich latwej interpretacji. Juz samo tylko wizualne poréwnanie aktualnych
(2009) iarchiwalnych (1965) zdje¢ lotniczych badanego terenu pozwolilo na
wysuniecie tezy o braku staloéci granic ewidencyjnych w obrebie erozyjno-
akumulacyjnej dziatalnosci rzeki.

W celu potwierdzenia prawdziwo$¢ wysunietego twierdzenia poréwnano
obowiazujaca ewidencje gruntéw ibudynkéw, zalozong zkoricem lat 70-tych
ubiegtego wieku, zrzeczywistym stanem terenu. Material badawczy stanowity
mapy ewidencyjne pochodzace zPowiatowego Osrodka Dokumentacji
Geodezyjnej iKartograficznej w Krakowie oraz zdjecia lotnicze otrzymane
z Centralnego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej.

Mapy ewidencyjne wykonane zostaty tradycyjnie, w kroju obrebowym, w skali
1:2000. Przekonwertowano je do wersji cyfrowej, anastepnie wpasowano
afinicznie oraz zwektoryzowano. Dokladnosé ustalenia wspélrzednych punktu
zalamania granicy na ich podstawie wynosi okoto 0.60 cm [HANUS 2006].

Aby otrzymaé¢ wektorowy model linii brzegowych, wykonano ich pomiar
z uzyciem technologii fotogrametrycznej. Brzeg pomierzono stereoskopowo na
zdjeciach lotniczych wykonanych wroku 2009 zuwzglednieniem przepiséw
prawa wodnego podajacego definicje linii brzegu. Piksel terenowy zdje¢ wynosit
0.20 cm.

Dysponujac cyfrowa wersja granic dzialek ewidencyjnych oraz wektorowa linig
brzegowa poréwnano obowiazujgce granice katastralne z aktualnym potozeniem
koryta rzecznego.

3. Ogolna wymiar zaobserwowanych zmian linii brzegowych

Na catej dtugosci badanego odcinka Wisty, po obydwdch jego stronach, istnieje
50 dziatek ewidencyjnych, w ktére wdarta sie rzeka zmniejszajac ich rzeczywiste
pole powierzchni. Liczbe dzialek ewidencyjnych zgrupowanych w obrebach
ewidencyjnych, ktérych pole powierzchni uleglo zmianie w wyniku dziatalnosci
rzeki ilustruje wykres (rys. 2).

Jak wynika z wykresu 60% dzialek, ktérych powierzchnia ulegla zmianie na
skutek erozyjno-akumulacyjnej dziatalnosci rzek (30 z 50) znajduje sie¢ w obrebie
Pozowice. Kolejne 32% to dziatki z sasiedniego Facimiechu. Zdaniem Autoréw jest
to konsekwencjg dwoch czynnikéw:

— dzialania sity Coriolisa, ktéra w omawianym przypadku powoduje, ze woda
bardziej napiera na prawy brzeg swojego koryta (fragmenty potozone
poludnikowo, gdzie woda plynie z potudnia na pétnoc);

— ustalenia granic dzialek pod rzeka w réznej odleglosci od srodka koryta,
przez co woda moze wtargnac¢ w lad szybciej tam gdzie dzialki sa wezsze.

Poniewaz Efekt Coriolisa okresli¢ mozna jedynie wykonujac obliczenia

z zakresu fizyki, w celu stwierdzenia gdzie mozna spodziewaé si¢ wtargniecia
rzeki w lad, ograniczono sie jedynie do wyznaczenia Sredniej szerokosci dziatek
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ewidencyjnych pod rzeka (na podstawie powierzchni oraz

Otrzymane wartosci podano z w tabeli 1.
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Rys. 2. Liczba dziatek o zmienionej powierzchni w analizowanych obrebach.
Zrédlo: opracowanie wiasne.

Tabela 1
Srednia szerokoé¢ dziatek ewidencyjnych pod rzeka
Dlugosé Pow. Sredma} ,
Gmina Obreb dzialki dziatki szer.o ko.s ¢
[m] [ha] ziatki

[m]
Crernichéw Czernichéw 49 46.0 95
Wolowice 5.4 40.0 75
Liszki Jeziorzany 31 25.5 80
Borek Szlachecki 0.3 45 120
Facimiech 1.7 10.5 65
Skawina Jaskowice 1.0 45 50
Kopanka 2.6 29.0 60"
Ochodza 2.0 14.5 75
Pozowice 5.8 33.5 60

Zrédlo: opracowanie wiasne.

** Wartosc otrzymana po odliczeniu z powierzchni dziatki pod rzeka powierzchni kanatu Eeczanskiego.
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Poza dostrzezeniem zmian, wazna jest tez ich wielkos¢. Najczesciej dziatki
tracily do 10% swojej powierzchni. Tak bylo w 90% przypadkéw. Zdarzaly sie
jednak takze wieksze zmiany powierzchni. Liczbe dzialek, ktérych powierzchnia
ulegta modyfikacji z rozréznieniem rozmiaru strat przedstawia wykres (rys. 3).
Otrzymane wartoéci zgrupowano w przedziatach, ktérych szerokosci okreslono
w sposOb subiektywny.
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Rys. 3. Liczba dziatek o zmienionej powierzchni z rozréznieniem wielkoéci zmian.
Zrédlo: opracowanie wlasne.

4. Przyklady zaobserwowanych zmian linii brzegowej

Na analizowanym odcinku, najwieksza zanotowana zmiana powierzchni
przekroczyta 47%. Dotyczyta ona dzialki ewidencyjnej nr 11, w obrebie Facimiech,
gmina Skawina (rys. 4).

Wspomniana dziatka ma ksztalt nieregularny i wydluzony, rozcigga sie blisko
brzegu w taki sposéb, ze najwiekszy fragment granicy przylega do rzeki. Jej
granice ewidencyjne (kolor zielony) poréwnano z linig brzegu (kolor czerwony).
Z rysunku nr 4 wynika, ze zjawisko miato tak duzy zasieg, ze wplyneto nawet na
dziatke nie sasiadujaca bezposrednio zrzeka zabierajac az 5% jej powierzchni
(dziatka nr 12). Dla lepszego ukazania jak duzy wplyw moze mie¢ na swoje
otoczenie woda plynaca, granice ewidencyjne poréwnano z tresciag aktualnej
ortofotomapy (rys. 5).

W Facimiechu rzeka wdarta sie¢ w lad o okoto 13 m. Ingerencja ta miata duzy
wplyw na pole rzeczywistej powierzchni dziatki. Jednak na badanym odcinku
zaobserwowano miejsca gdzie linia brzegu przesuneta sie jeszcze bardziej.

Nastepna duza zmiane powierzchni dziatki odnotowano w sasiednich
Pozowicach. Granice zlokalizowanych tutaj dzialek oraz linie brzegu
przedstawiono na rysunku nr 6, w analogicznej jak poprzednio konwencji.
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Rys. 4. Poréwnanie granic ewidencyjnych z przebiegiem aktualnej linii brzegowej,
gmina Skawina, obreb Facimiech, arkusz mapy nr 1. Zrddto: opracowanie wlasne.

Rys. 5. Poréwnanie granic ewidencyjnych z przebiegiem aktualnej linii brzegowej
na ortofotomapie, gmina Skawina, obreb Facimiech, arkusz mapy nr 1. Zrddto:
opracowanie wlasne.

-

Rys. 6. Poréwnanie granic ewidencyjnych z przebiegiem aktualnej linii brzegowej,
gmina Skawina, obreb Pozowice, arkusz mapy nr 3. Zrédlo: opracowanie wiasne.
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Wisla przesunela tutaj swoj brzeg o okoto 14 metréw. Powstaly w rezultacie
erozji bocznej uszczerbek stanowi prawie 17% powierzchni dziatki o numerze
ewidencyjnym 360 oraz ponad 18% dla dziatki numer 361. Naniesienie granic
ewidencyjnych na ortofotomape (rys. 7) nie pozostawia watpliwosci co do
koniecznosci wprowadzenia zaistniatych zmian w katastrze nieruchomosci.

Rys. 7. Poréwnanie granic ewidencyjnych z przebiegiem aktualnej linii brzegowej,
gmina Skawina, obreb Pozowice, arkusz mapy nr 3. Zrédlo: opracowanie wtasne.

Innym przykladem na niszczycielskie dzialanie wody jest zespél dzialek
potozonych réwniez w Pozowicach, ale na sgsiednim arkuszu mapy (rys. 8).

651

Rys. 8. Poréwnanie granic ewidencyjnych z przebiegiem aktualnej linii brzegowej,
gmina Skawina, obreb Pozowice, arkusz mapy nr 4. Zrddlo: opracowanie wiasne.

Na odcinku tym dzialanie rzeki zmniejszylo powierzchnie dzialek od 0.5%
w dzialce najbardziej wysunietej na zachéd (nr 683) do prawie 17% w dzialce
o numerze 689. Podczas graficznego (rys. 9) poréwnania ewidencji z ortofotomapa,
wyraznie widaé jak woda dzialata na swoje otoczenie.
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Rys. 9. Poréwnanie granic ewidencyjnych z przebiegiem aktualnej linii brzegowej
na ortofotomapie, gmina Skawina, obreb Pozowice, arkusz mapy nr 4. Zrédfo:
opracowanie wiasne.

Tabela 2

Zmiany powierzchni dzialek ewidencyjnych

Zmiana Zmiana
Nr P?W' . pow. pow.
Obreb dziatki dﬁﬁll“ dzialki | dzialki
[m?] [%]
Facimiech 11 2615 1236 47.3
360 4375 732 16.7
361 2119 392 185
Pogowice 683 2 867 14 0.5
684 952 38 4.0
685 1044 29 2.8
686 544 12 22
687 1531 72 4.7
688 1148 57 5.0
Pozowice 689 1171 200 17.1
690 1075 70 6.5
691 2285 246 10.8

Zrédto: opracowanie wlasne.
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Dla lepszego przedstawienia problemu, zmiany powierzchni wszystkich
dziatek, ktére zostaly zilustrowane na rysunkach 4 + 9, zostaly zestawione w tabeli
2. Poza oméwionymi przypadkami w tabeli umieszczono takze te nieruchomosci,
ktére jedynie znimi sgsiadujg. Z przedstawionych danych wynika, ze dziatki
z ktérych woda zabrata procentowo najwieksze powierzchnie, sa to dziatki duze.
Tym samym, rzeka znacznie powiekszyla powierzchnie swojego koryta kosztem
dzialek sgsiednich.

5. Podsumowanie

Zmian linii brzegowych jest niezwykle powaznym problemem, ktérego
rozwigzanie jest konieczne dla celéw dobrego gospodarowania nieruchomos$ciami
polozonymi w sasiedztwie rzek, ktérych powierzchnia ewidencyjna, w wyniku
dzialalnosci wody moze ulega¢ znacznym zmiang. Dzieje sie tak, poniewaz
bezposrednim nastepstwem wtargniecia wody plynacej na grunty przylegle, moze
okaza¢ sie przymus wyplaty odszkodowan za zabrane ziemie. Zadanie takie moga
wzgledem Skarbu Paristwa wysuna¢ wlasciciele dzialek sasiadujacych z dziatkami
pod rzekami w przypadku trwalego zajecia gruntu przez rzeke [Prawo wodne 2001].
Z pomniejszeniem rzeczywistej powierzchni dzialek wigza¢ moga sie takze
mniejsze oplaty za nieruchomosci oraz w przypadku gruntéw rolnych, mniejsze
dofinansowania z funduszy Unii Europejskie;j.

Omowione przypadki wskazuja jak przesuniecie koryta rzecznego moze
wplynaé na zasieg praw wlasnosci do nieruchomosci a nawet w jaki sposéb moze
ono spowodowacd przeniesienie prawa wlasnoéci do calej nieruchomosci (kiedy
wody plynace na stale zabiora cala dziatke). Poniewaz nie prowadzono analiz
dotyczacych podmiotéw ewidencji gruntéw i budynkéw, nie stwierdzono jednak
czy wopisanych przykladach rzeczywiscie istnialo prawdopodobieristwo
zaistnienia podobnej sytuacij.

Dla ustalenia ewentualnych zmian konieczne sg oczywiscie kontrole przebiegu
linii brzegowych. Najczesciej zachodzace przemiany otoczenia sa tak duze, ze
aktualne potozenie koryta rzecznego wzgledem obowiazujacej ewidencji gruntéw
poréwna¢ mozna przez wykorzystanie istniejacej dokumentacji geodezyjnej,
kartograficznej i fotogrametrycznej. We wskazanych miejscach nalezy oczywiscie
wykona¢ ustalenie linii brzegowej zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa
wodnego w celu zmiany konfiguracji granic ewidencyjnych.
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Abstract

Rivers play an important role in shaping the environment. Consequences of
changes in the shape of riverbed are diverse, but those that have the greatest
impact on the management of real estate, are related into two-dimensional space in
which registration boundaries are described.

Currently, for cadastre participator, knowledge about the extent of their rights
to property became important. Fixing it in the zone of erosion-accumulation
activity of surface waters is extremely difficult. This is related to the provisions of
water law, which show that the land permanently occupied by the flowing water
in a natural way, become the property of the owner of the water.

To determine the changes in boundary lines, which can follow by configuration
changes in cadastral boundaries, should be compared valid records of land and
buildings with the present terrains situation.

Analyses presented in the work was carried out for passage of the Vistula River
before Krakow. The authors used for this to purpose handlebar of land registry
assumptions from the 70s of the twentieth century and aerial photos taken during
the modernization and updating LPIS database in 2009. During checking the
position over the riverbed just over 3-ch decades, pointed out the place where the
boundaries should be established according to applicable law.
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Streszczenie

Przedmiotem artykulu jest analiza oplat adiacenckich (OA) stanowiacych jedna
z grup oplat od nieruchomosci. Z zalozenia oplaty te sa Zrédlem pokrycia -
w calosci lub wczesci - kosztow, jakie ponidst Skarb Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego w zwigzku z wykonywaniem irealizacja
wyodrebnionych zadan wlasnych. Oplaty adiacenckie moga by¢ wiec skutecznym
narzedziem, za pomoca ktérego gmina moze wykonywaé swoje zadania
inwestycyjne, co moze skutkowacé jej rozwojem gospodarczym. Z drugiej strony
OA budza wiele watpliwosci, co do stusznosci ich istnienia, ustalania ich wielkosci
isposobu zaplaty. Coraz czeéciej wlasciciele nieruchomosci odwoluja sie od
decyzji wéjta, burmistrza czy prezydenta miasta do SKO (Samorzadowe Kolegium
Odwotawcze), nie zgadzajac sie z ich naliczaniem.

Celem artykutu jest analiza OA naliczanych w gminie wiejskiej Stupsk w latach
2006-2010 zwigzanych ze wzrostem wartosci nieruchomosci na skutek podziatu
nieruchomosci ibudowy infrastruktury technicznej. Celem analizy sa OA
w kontekscie: prawidlowosci ich naliczania zgodnie zustawa o gospodarce
nieruchomosciami (istnienie uchwaty rady gminy o naliczaniu tej oplaty, wzrost
wartosci nieruchomosci oraz czas naliczania), ich wptywu na budzet gminy, na
rozwdj infrastruktury gminy, liczby naliczanych decyzji i odwotari do SKO.

1. Wprowadzenie

Oplaty adiacenckie stanowia jedna zgrup oplat od nieruchomosci
uregulowanych w ustawie z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(DZU 22007 r. nr 173 poz. 1218 <z pdzniejszymi  zmianami)
Zgodnie z przepisami tej ustawy (art. 4 pkt. 11 u.g.n.) ,OA - to oplata ustalona
w zwiazku ze wzrostem wartosci nieruchomosci spowodowana budowa urzadzen
infrastruktury technicznej zudzialem $rodkéw Skarbu Panstwa, jednostek
samorzadu terytorialnego, srodkéw pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub
ze 7rédel zagranicznych niepodlegajacych zwrotowi, albo oplate ustalong
w zwigzku ze scaleniem ipodzialem nieruchomosci, atakze podziatem
nieruchomosci”. Z interpretacji powyzszego artykulu ustawy o gospodarce
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nieruchomoéciami wynika, ze warunkiem koniecznym do pobrania OA jest
przyrost wartosci nieruchomosci spowodowany konkretnymi dzialaniami Skarbu
Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego (Bieniek i in. 2008) takimi jak:

— wykonaniem infrastruktury technicznej,

- scaleniem i podzialem nieruchomosci,

— podziatem nieruchomosci.

Kolejnym warunkiem koniecznym ustalenia i pobrania OA jest podjecie przez
rade gminy uchwaly o wysokosci stawki procentowej tej oplaty (art. 107, pkt. 2).
Stawka ta nie moze by¢ wieksza niz 30% wzrostu wartosci nieruchomosci (réznica
miedzy wartoscia po zdarzeniu powodujacym wzrost wartosci a wartoscia sprzed
tego zdarzenia) przy podziale i50% przy wykonaniu infrastruktury technicznej
oraz scaleniu ipodziale nieruchomosci. Ustalenie wysokosci OA nastepuje
w drodze decyzji administracyjnej wydawanej w postepowaniu administracyjnym.
Oplate nalezy wnies¢ po uplywie 14 dni od dnia, w ktérym decyzja o ustaleniu
oplaty stala sie ostateczna. Odwotanie od decyzji w sprawie OA mozna wnosi¢ do
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego.

Z istoty OA (art. 4 pkt. 11 u.g.n.) wynika, ze Skarb Parnstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego dokonujac powyzszych dzialari musza poniesé koszty,
ktére podnosza wartos¢ nieruchomosci. W zwiazku z tym przepisy omawianej
ustawy nakladaja obowigzek na wilascicieli iw okreslonych przypadkach na
uzytkownikéw wieczystych (dotyczy uzytkownikéw wieczystych, ktérzy nie maja
obowigzku ponoszenia oplat rocznych) partycypacje w czeéci poniesionych
kosztéw w postaci OA. Oplata ta stanowi zatem czesciowa rekompensate kosztéw
dziatari Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego wywotujacych
wzrost wartosci nieruchomosci (Cymerman, Telega 2007 iin.) potozonych na
terenach zurbanizowanych (OA dotyczy nieruchomosci innych niz potozonych na
obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne ilesne,
a w przypadku braku planu miejscowego innych niz wykorzystywane na cele
rolne 1ilesne chyba, ze dokonanie podzialu spowodowaloby koniecznosé
wydzielenia nowych drég niebedacych niezbednymi drogami dojazdowymi do
nieruchomosci wchodzacych w sklad gospodarstw rolnych albo spowodowatoby
wydzielenie dzialek gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha). Takie rozumienie
OA wynika z definicji i historycznych uwarunkowan (Ustawa 1961, 1985, 1990).

Pobieranie OA przez gmine budzi w wielu przypadkach sprzeciw ze strony
wlasciciela nieruchomosci (uzytkownika wieczystego), wobec ktérego wyzej
wymienione optaty moga by¢ wymierzone, czego przejawem sg coraz czestsze
odwolania wlascicieli nieruchomosci do SKO (Dawid 2010 iin.). Sprzeciw ten
w wielu przypadkach moze by¢ uzasadniony, czego przyktadem sa wyroki sadéw
administracyjnych, czesto orzekajacych na korzys¢ wilascicieli nieruchomosci
i kwestionujgce zasadnos¢ naliczania OA przez organy gminy. Z drugiej strony
OA moga by¢ narzedziem, za pomoca ktérego gmina moze wykonywac swoje
zadania inwestycyjne, co moze skutkowaé rozwojem gospodarczym gminy. Czy
OA przynosza gminie dochod? Czy sa naliczane zgodnie z u.g.n.?
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W niniejszym artykule przedstawiono analize OA w oparciu o przedstawione
powyzej kryteria na terenie gminy Stupsk w okresie 2006-2010.

2. Obszar badan

Przedmiotem badan jest teren obejmujacy gmine wiejska Stupsk potozong
w poéinocno-zachodniej czesci wojewddztwa pomorskiego, w powiecie stupskim.
Gmina graniczy: od pélnocy z gming Ustka, na krétkim odcinku od péinocnego
wschodu - zgming Smoldzino, od wschodu zgminami Gléwczyce
i Damnica, od potudniowego wschodu z gming Debnica Kaszubska. Na zachodzie
graniczy z gming Postomino nalezacg do powiatu stawieniskiego w wojewodztwie
zachodniopomorskim.

Gmina zajmuje obszar 26 0058 ha i zamieszkuje ja ok. 15 000 mieszkanicow (stan
na koniec 2010 r) w34 miejscowosciach rozlokowanych stosunkowo
rownomiernie na obszarze calej gminy. Najwieksze miejscowosci to Jezierzyce,
Redzikowo i Siemianice. Zamieszkiwato w nich ok. 31 % ludnosci gminy. W sklad
gminy Slupsk wchodzi dwadzie$cia dziewie¢ solectw: Bierkowo, Bukéwka,
Bydlino, Bruskowo Wielkie, Bruskowo Mate, Gaé-Redecin, Galezinowo, Globino,
Grasino, Jezierzyce, Karzcino, Krepa Stupska, Krzemienica, Kukowo, Lubuczewo,
Redzikowo, Rogawica, Siemianice, Staniecino, Strzelino, Strzelinko, Swotowo,
Warblewo, Wieszyno, Wiklino, Wielichowo, Witynkowo, Wiynkéwko, Wrzescie,
oraz trzy osiedla: Jezierzyce-Osiedle, Kusowo, Redzikowo-Osiedle. Siedziba gminy
jest miasto Stupsk, ktére nie wchodzi w sktad gminy.

3. Poboér oplat ztytulu wzrostu wartoéci nieruchomosci na skutek podzialu
nieruchomosci

3.1. Zgodnos¢ naliczania z ustawa o gospodarce nieruchomosciami (u.g.n.)

Analizie poddano warunki konieczne do naliczania OA: istnienie uchwaty rady
gminy o naliczaniu tej oplaty, wzrost wartosci nieruchomosci oraz czas naliczania.

3.1.1. Uchwata rady gminy

Stawka procentowa OA w badanym przedziale czasowym byla zmienna.
Uchwatg Rady Gminy Stupsk Nr IV/39/2003 z dnia 14 lutego 2003r. (w sprawie
ustalenia wysokosci stawki OA od wzrostu wartosci nieruchomoséci w wyniku jej
podzialu ustalono w wysokosci 40%. Stawka ta obowigzywata do stycznia 2007r.
Rada Gminy Stupsk Uchwatg nr IV/39/2007 z dnia 31 stycznia 2007r. w sprawie
dokonania zmian w uchwale Rady Gminy NR IV/39/2007 z dnia 14 lutego 2003r.
ustalajac 30%.

3.1.2. Wartoéciowy i procentowy wzrost wartoSci nieruchomosci na skutek
podzialu

We wszystkich analizowanych przypadkach, po przeprowadzeniu podziatu
stwierdzono wzrost wartosci nieruchomosci, ktéry ksztattowat sie na réznym, ale
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wysokim  poziomie. = Wzrost  wartosci  jednostkowej  nieruchomosci
w analizowanym okresie wynosit $rednio 19000 zl. Najwiekszy wzrost
odnotowano w roku 2007 iwyniést on Srednio ok. 27200 zt dla pojedynczej
nieruchomosci, co stanowilo wzrost wartosci kazdej nieruchomosci érednio o 28%.
Najmniejszy wzrost wartosci nieruchomosci zauwazono w 2009 i 2006 roku, gdzie
ksztaltowat si¢ na poziomie ok. 17 000,00 zt , co stanowilo wzrost wartosci §rednio
017%. W pozostalych latach (2008 i2010) wartos¢ badanych nieruchomosci
wzrastala 019%, co stanowilo ok. 19 000,00 zt wzrostu wartosci na skutek
przeprowadzonego podzialu nieruchomosci. Z analizy zebranych materiatow
mozna wnioskowag, ze tak znaczne wzrosty wartoéci nieruchomosci po podziale
wynikaly stad, ze dzielono stosunkowo duze dziatki, nawet kilkudziesieciu
hektarowe i wzrost wartosci nieruchomosci wynosily nawet kilkadziesiat tysiecy zi
(2006: Siemianice dz.307/8 - 26 ha, wzrost wartosci: ok. 21 tys., 2007: Wrzeécie
dz.162 - 15ha, wzrost wartosci: ok. 46 tys. zt , 2009: Wrzescie-Kepno dz.162/18 -
12ha, wzrost wartosci: ok. 27 tys. zl, 2010: Bruskowo Male dz.123 -6ha wzrost
wartosci: ok. 38 tys.). Najnizszy wzrost wartosci nieruchomosci wynosit 600 zt
(2006: Krepa dz. 192/22, 0,143 ha).

3.1.3. Czas naliczania OA

Z przeprowadzonej analizy wynika, iz w latach 2006 - 2010 w gminie Stupsk
wszystkie OA naliczono w wymaganym ustawowo terminie. Ustalono, iz sredni
czas od dokonania podziatu nieruchomoéci do naliczenia OA wyniést 9,6 miesigca.
Najdtuzszy okres naliczenia oplaty wystapilt wroku 2010 i wynosit $rednio 16
miesiecy,  najkrotszy 2007 r. iwynosit  Srednio 52  miesigca.
W przypadkach jednostkowych najdiuzszy okres naliczania OA mial miejsce
w 2006 1. i wyniost 25 miesiecy (Siemianice, dz.241/1), najkrétszy - 1 miesiac (2007:
Krepa Stupska dz.55/8).

3.2. Liczba naliczanych decyzji i odwolai do SKO

W analizowanym okresie w latach 2006-2010 wydano facznie 88 decyzji
naliczajacych OA, zwigzane z podzialem nieruchomosci. llos¢ wydanych decyzji
w poszczegblnych latach badanego okresu przedstawiono na rysunku 1.
Dwadziescia siedem decyzji wydano w roku 2008, szeé¢ decyzji wydano w 2006 r.,
co stanowilto najmniejsza iloé¢ wydanych decyzji o naliczeniu OA z tytulu wzrostu
warto$ci nieruchomosci spowodowanych ich podzialem w calym okresie
badawczym. W pozostalych latach liczba decyzji ksztaltowala sie na zblizonym
poziomie i zamykata sie w przedziale 15 -22 wydanych decyzji.

Wrhasciciele nieruchomosci odwotywali sie od decyzji wydanych przez Wéjta
Gminy Stupsk. W wyniku przeprowadzonych badan stwierdzono, iz w badanym
okresie ztozono za posrednictwem Wéjta Gminy Stupsk dwadzieécia odwotan od
wydanych decyzji o naliczeniu OA. Na rysunku nr 1 przedstawiono liczbe
odwolan w poszczegdlnych latach badanego okresu Najwiecej odwotann od
wydanych decyzji zlozono w 2010 r., gdzie ich liczba wynosita 7. W latach 2007-
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2009 liczba odwotlan ksztaltowala sie na poziomie 4-5. W 2006 r. nie wniesiono
zadnego odwolania od wydanych decyzji. Gléwnym powodem odwotann byty
zarzuty zwigzane z zawyzaniem wartoSci nieruchomosci przez rzeczoznawcéw
majatkowych oraz bledy w operatach szacunkowych. Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze podtrzymato w mocy zaskarzone decyzje.

Inne wynikaly znieznajomosci prawa przez wlascicieli nieruchomosci
dotyczacych naliczania OA przez woéjta i Samorzadowe Kolegium Odwotawcze
podtrzymywalo w mocy zaskarzone decyzje o naliczeniu tych optat. W 2008 r. dla
dzialki nr 79/3, polozonej w miejscowosci Krzemienica i dziatki nr 98/2, potozonej
w Strzelinku oraz w2009 r., dla dzialki oznaczonej w ewidencji gruntéw
i budynkéw numerem 168/1, polozonej w Bierkowie odwolania wtascicieli
nieruchomosci zostaly uwzglednione przez SKO. Zgodnie z orzeczeniem
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego oplaty zostaly niestusznie naliczone,
gdyz podzialu dokonano w trybie art. 95 u.g.n., dla ktérych to nie powinno
naliczac¢ sie tych optat. W konsekwencji OA zwigzane z podzialem nieruchomosci
dla tych trzech dziatek zostaly umorzone. Ponadto w jednym przypadku (w 2010 r.
- dla dziatek nr 214/3 i214/4, potozonych w miejscowosci Bierkowo) umorzono
naliczong optate 050% jej wartosci ze wzgledu na trudng sytuacja materialng
rodziny. Lacznie w latach 2006 - 2010 na terenie gminy wiejskiej Stupsk uchylono
13% procent zaskarzonych decyzji przez organ drugiej instancji.

30
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W llos¢ wydanych decyzji

15

B Odwotania od wydanej
decyzji
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2006 2007 2008 2009 2010

Rys. 1. Decyzje o naliczeniu OA z tytutu podziatu nieruchomosci w gminie Stupsk
w latach 2006-2010. Zrddto: Opracowanie wlasne na podstawie zgromadzonych
danych.
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3.3. Wplywy do budzetu

W niniejszym artykule badaniom podlegaly réwniez wielkosci dochodéw
wplywajacych do budzetu gminy Stupsk znaliczenia OA. Dochody
w poszczegoélnych latach ksztaltowaly sie na ré6znym poziomie. Suma dochodéw
z tytulu naliczenia OA w latach 2006 - 2010 na terenie gminy Stupsk wyniosta ok.
828 300 zl. Jednakze do budzetu gminy wptyneto ok. 817 000 zi, co spowodowane
byto umorzeniem trzech decyzji o naliczeniu oplat w catosci (dwéch w roku 2008
ijednej w 2009) oraz dwoéch czedciowo (jedno umorzono o potowe - 2010 r., druga
w90% - 2006 r.). Umorzenia byly wynikiem odwotarn do SKO oraz zla sytuacja
materialng wlascicieli nieruchomosci (oméwiono w punkcie 3.2.).

4. Pobér optat ztytulu wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek budowy
infrastruktury technicznej

4.1. Zgodno$¢ naliczania z ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami (u.g.n.)

Analizie poddano warunki konieczne do naliczania OA: istnienie uchwaty rady
gminy o naliczaniu tej oplaty, wzrost wartosci nieruchomosci oraz czas naliczania.

4.1.2. Uchwata rady gminy

Stawka procentowa tego rodzaju OA w badanym czasie nie ulegata zmianie
i wynosita 45% réznicy wzrostu wartosci nieruchomosci przed i po wybudowaniu
urzadzen infrastruktury technicznej, co uchwalita Rada Gminy Stupsk Uchwatg Nr
VII/65/2007 zdnia 25.052007 r. wsprawie ustalenia wysokosci stawki
procentowej OA od wzrostu wartoéci nieruchomosci w wyniku wybudowania
urzadzen infrastruktury techniczne;j.

4.1.2. WartoSciowy i procentowy wzrost wartosci nieruchomosci na skutek
budowy infrastruktury

Analizujagc  OA w gminie Stupsk badaniom poddano wzrost wartosci
nieruchomosci po wybudowaniu urzadzen infrastruktury technicznej. We
wszystkich analizowanych przypadkach stwierdzono, ze wartos¢ nieruchomosci
wzrastata. Analizujac powyzsze zagadnienie stwierdzono, ze w badanym okresie
warto$¢ nieruchomosci po wybudowaniu urzadzen infrastruktury technicznej
wzrastata Srednio ook. 7600z1. Najwiekszy przyrost wartosci nieruchomosci
spowodowany budowgq urzadzen infrastruktury technicznej mial miejsce w 2010r.
Warto$¢ nieruchomosci wzrastalta woéwczas Srednio o0 9300 zt (ok. 41%). W 2008
roku wzrost wartosci nieruchomosci ksztaltowat sie na poziomie o ok. 7500 zt (ok.
33%). Najmniejszy wzrost wartosci nieruchomosci po wybudowaniu urzadzen
infrastruktury technicznej zanotowano w 2009 roku, gdzie wynosil érednio ok.
6000 zt (ok. 26%). Wzrost wartosci nieruchomosci w badanym okresie wynosit
kilkadziesiat tysiecy i zawieral si¢ w przedziale od ok. 5100 zt (2009: Krepa Stupska
dz.194/32) do 9500 zt (2008: Krepa Stupska dz.194/9).
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4.1.3. Czas naliczania OA

Z przeprowadzonej analizy wynika, iz w latach 2008 - 2010 w gminie Stupsk
$redni czas od wybudowania urzadzen infrastruktury technicznej do naliczenia
OA wyni6st 24 miesigce. W zadnym =z analizowanych przypadkéw nie
przekroczono obowiazujacego ustawowo terminu 3 lat. Najdiuzszy okres
naliczenia oplaty wystapil w2010 r. i wynosil $rednio 32 miesiace, najkrotszy
w 2008 r. i wynosil érednio 12 miesiecy. Na czas naliczenia OA mialy gléwnie
wplyw przediuzajace si¢ negocjacje z wlascicielami nieruchomosci, przy ktérych
budowano urzadzenia infrastruktury technicznej. Wé¢jt Gminy proponowal
wlascicielom partycypacje w kosztach budowy tych urzadzen w zamian za
umorzenie OA. Wplyw na czas, jaki liczono do ostatecznosci decyzji o naliczeniu
OA wigzat sie réwniez z iloscig odwotani od wydanych decyzji o naliczeniu tych
oplat. W przypadkach jednostkowych najdiuzszy okres naliczania OA mial miejsce
w2010 r. iwyniost 34 miesigce (Krepa Stupska, dz.194/33), najkrétszy - 12
miesiecy (2008: Krepa Stupska dz.194/9).

4.2. Liczba naliczanych decyzji i odwolah do SKO

Oplaty ztego tytutu naliczano od 2008 roku, analiza objeto wiec lata 2008 -
2010. W badanym okresie wydano 14 decyzji o naliczeniu OA zwigzanej z budowa
infrastruktury technicznej. Najwiecej decyzji wydano w 2008 r. - osiem, najmniej
w 2009 r. - dwie, w 2010 r. - cztery (rysunek nr 2).

M Liczba wydanych decyzji
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2008 2009 2010

Liczba odwotan
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Rys. 2. Liczba decyzji, odwolari, umorzen o naliczeniu OA z tytulu wzrostu
warto$ci nieruchomosci spowodowanej budowg infrastruktury technicznej gminie
Stupsk, w latach 2008-2010. Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie
zgromadzonych danych.

W badanym okresie ztozono jedno odwolanie od wydanej przez Wéjta Gminy
decyzji o naliczeniu OA. W 2008 r. po wybudowaniu infrastruktury drogowej na
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dzialce nr 194/16 polozonej w miejscowosci Krepa Stupska, wlasciciel
nieruchomosci odwotat sie od wydanej przez Wéjta decyzji do organu Il instancji
zarzucajgc nieprawidlowosci w sporzadzonym przez rzeczoznawce operacie
szacunkowym. Decyzja Samorzadowego Kolegium Odwotawczego zaskarzona
decyzje utrzymano w mocy. W ok. 43% przypadkach naliczonag OA umorzono ze
wzgledu na partycypacje wlascicieli nieruchomosci w kosztach budowy
infrastruktury technicznej, co przedstawiono na rysunku nr 2.

4.3. Wplywy do budzetu

Suma dochodéw w latach 2008 - 2010 wyniosta ok. 40100 z1, jednak rzeczywisty
dochéd do budzetu gminy Stupsk wyniést tylko ok. 50% tej sumy, tj. 20700 zi, co
spowodowane bylo umorzeniem wiekszosci decyzji o naliczeniu oplat ze wzgledu
na partycypacje wilascicieli nieruchomosci w kosztach budowy infrastruktury
technicznej - budowie drogi. W 2008 r. OA wyniosty ok. 18000 zi., jednak
rzeczywisty doch6d do budzetu wyniést ok. 15800 zi, -by! to najwyzszy wpltyw do
budzetu gminy w badanym okresie OA co stanowilo ok. 89% dochodu z tego
tytutu w calym okresie badawczym. Tak wysoki wpltyw do budzetu gminy wiazat
sie z naliczeniem przez wdjta gminy najwiekszej ilosci OA, jak réwniez najmniej
z nich uleglo umorzeniu. W 2009 roku gmina Stupsk nie odnotowata wptywu do
budzetu z tytutlu naliczenia OA. Suma optat wynikajacych z wydanych decyzji
o ich naliczeniu wyniosta ok. 5400 z1 jednak wszystkie wydane przez wéjta Gminy
Stupsk decyzje zostaly umorzone. W 2010r. naliczono OA na kwote ok. 16800 z1,
rzeczywisty dochéd do budzetu gminy wyniést ok. 2800 zt (11% dochodu w calym
okresie badawczym). Pozostala kwote umorzono ze wzgledu na partycypacje
wlascicieli nieruchomosci w kosztach budowy infrastruktury technicznej.

Dochody naliczone zOA w gminie Stupsk przeznaczono gléwnie na
dofinansowanie inwestycji w miejscowosciach takich jak: Bierkowo, Gtlobino,
Warblewo, Strzelino znajdujacych sie na terenie gminy Stupsk. Do najwazniejszych
inwestycji zaliczy¢ nalezy budowe ciggdw pieszo - jezdnych oraz rowerowych,
budowe urzadzen infrastruktury technicznej, renowacje i konserwacje istniejacych
juz drég, chodnikéw isciezek rowerowych atakze rozbudowe oswietlenia
drogowego.

5. Podsumowanie i wnioski

W gminie wiejskiej Stupsk w latach 2006 - 2010 facznie naliczono 102 OA. Z
tego 88 dotyczylo naliczenia oplat zwigzanych z podziatem nieruchomosci, 14 to
oplaty naliczone w zwigzku z budowgq infrastruktury techniczne (naliczane byty
od 2008 r.).

W analizowanym okresie na terenie gminy Stupsk stwierdzono tacznie 21
odwotan od decyzji o naliczeniu OA. Jedno odwolanie dotyczylo optat zwiazanych
zbudowa urzadzen infrastruktury technicznej, pozostale OA byly zwiazane
z podzialem nieruchomos$ci. Najczestsza przyczyna odwotann byly zarzuty
o nieprawidlowo sporzadzone operaty szacunkowe przez rzeczoznawcow
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majatkowych. W wiekszoéci przypadkéw organ wyzszej instancji orzekal
o utrzymaniu w mocy zaskarzonych decyzji.

Analizujac terminowos¢ naliczania OA przez wéjta Gminy Stupsk stwierdzono,
ze we wszystkich badanych przypadkach decyzje o naliczeniu oplat zostaty
wydane w ustawowo regulowanym terminie. W badanym okresie, czas naliczenia
OA zwigzanych z podzialem nieruchomosci wyniést srednio ok. 9,3 miesiaca, dla
OA zwiazanych z budowa urzadzen infrastruktury technicznej wyniést érednio
ok. 24 miesiecy. Podsumowujac, OA byly naliczane zgodnie z u.g.n.

W analizowanym okresie, do budzetu Gminy wptynelo ok. 817000 zt od OA
naliczonych w zwiazku z podzialami nieruchomosci oraz wlatach 2008 - 2010
odnotowano wplywy w wysokoséci ok. 20 700 zt. oplat zwigzanych z budowa
infrastruktury technicznej (naliczone OA byly w rzeczywistosci wyzsze o ok. 50%,
ale wojt umorzyl je ze wzgledu na partycypacje wilascicieli nieruchomosci
w kosztach budowy infrastruktury). Laczne wplywy w analizowanym okresie do
budzetu Gminy Stupsk to ok. 837700 zi. Najwieksze dochody stwierdzono w 2008
roku a najmniejsze w roku 2006.

Analizujgc wzrost wartosci nieruchomosci w wyniku podziatu oraz budowie
urzadzen infrastruktury technicznej stwierdzono, ze ksztaltowal sie na réznym
poziomie. Dla OA , podzialowych” oscylowal na poziomie $rednio 19 000,00 zi.,
dla OA ,infrastrukturowych” wartos¢ po wybudowaniu urzadzen infrastruktury
technicznej wzrastala srednio 07600 zl. Najwiekszy przyrost wartosci nastapit
w 2010 roku, a najmniejszy w 2009 roku.

Dochody z OA przeznaczono gltéwnie na rozwdj infrastruktury drogowsej,
ciagow pieszo-jezdnych, rowerowych.
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EXAMPLE OF SEUPSK COMMUNITY

Leszek Dawid
Department of Geodesy
Technical University of Koszalin
e-mail: leszek.dawid@tu.koszalin.pl

Key words: adjacent payments, analysis, community
Abstract

The subject of the article is an analysis of adjacent payments that is one of
groups of real estate payments. The assumption is that these payments are
designed for covering - completely or in part - costs incurred by the Treasury or
alocal government unit in connection with executing their tasks. Therefore
adjacent payments may be an effective way of an economic development of
communities. On the other hand, there is many controversies concerning the
rightness of their existence, setting their amount and way of paying. More and
more often real estate owners appeal against a decision of a mayor in Council
Court of Appeal.

The aim of the article is to analyse adjacent payments set in rural community of
Stupsk in years 2006-2010 and connected with the increase of real estate value that
taken place as aresult of its division and creating an infrastructure. Adjacent
payments in this article are analysed in context of the correctness of their setting in
accordance with Land Management Act (an existence of the community council’s
resolution about calculating this payment, rise of real estate value and time of
calculating), their impact on the community budget and adevelopment of
community infrastructure, number of calculated decisions and appeals to Council
Court of Appeal.
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Streszczenie

Stosownie do przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami, budowa
drég publicznych ilinii kolejowych jest celem publicznym. Nieruchomosci
polozone na terenach przeznaczonych pod cele publiczne moga by¢ wywlaszczone
w przypadku braku mozliwosci pozyskania ich w trybie cywilno-prawnym.

Budowa iutrzymanie drég gminnych nalezy do zadan wlasnych gminy.
Zarzadca drég gminnych jest wojt (burmistrz, prezydent miasta). W granicach
miast na prawach powiatu zarzadca wszystkich drég publicznych, z wyjatkiem
autostrad idrég ekspresowych, jest prezydent miasta. Zaliczenie drogi do
kategorii drég gminnych nastepuje w drodze uchwaty rady gminy po zasiegnieciu
opinii wlasciwego zarzadu powiatu.

Dzialki gruntu wydzielone pod nowe drogi publiczne lub pod poszerzenie
istniejacych drég publicznych staja sie zmocy z prawa wlasnoscia podmiotéw
publicznoprawnych z dniem, w ktérym decyzja o podziale stala sie ostateczna lub
z dniem wejscia w zycie uchwaly rady gminy o scaleniu i podziale nieruchomosci.

Z budowga iutrzymaniem drég gminnych wigza sie duze koszty obciazajace
budzet gmin, zwigzane m.in. z przejeciem terenéw komunikacji publicznej za
odszkodowaniem, budowa drogi oraz biezacym utrzymaniem drogi (naprawa
nawierzchni, od$niezanie).

W  pracy przedstawiono problematyke zwigzana zzadaniami gminy
w odniesieniu do drég gminnych oraz szacowania wartosci drég publicznych,
a nastepnie wskazano rozwigzania przyjmowane przez gminy w celu obnizenia
kosztéw realizacji projektéw planéw miejscowych.

1. Wstep

Gmina, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (tj. Dz. U. z2011 r. Nr 142, poz. 1591 ze zmianami), realizuje zadania
wlasne oraz zadania zlecone majgce na celu zaspokojenie potrzeb spotecznosci
lokalnej. Zaréwno zadania wlasne gminy jak izadania zlecone moga mieé
charakter obowiazkowy, oile ustawy obliguja gmine do ich wykonania. Wsréd
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zadann majacych na celu zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspodlnoty (zadan
wlasnych) wymienione sa m.in. nastepujace sprawy:

1) tadu przestrzennego, gospodarki nieruchomosciami, ochrony $rodowiska
i przyrody oraz gospodarki wodnej,

2) gminnych drég, ulic, mostéw, placéw oraz organizacji ruchu drogowego,

3) wodociagéw izaopatrzenia w wode, kanalizacji, usuwania i oczyszczania
Sciekow komunalnych, utrzymania czystosci iporzadku oraz urzadzen
sanitarnych, wysypisk iunieszkodliwiania odpadéw komunalnych,
zaopatrzenia w energie elektryczna i cieplng oraz gaz,

4) lokalnego transportu zbiorowego (ZROBEKS. i in. 2012).

Proba skatalogowania zadan, ktére wchodza wsklad gospodarowania
nieruchomosciami gminnymi, jest art. 25 wust. 2 wustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Ustawodawca celowo zadania te przedstawil, jako szczegoélnie
wazne. Jednak katalog przytoczonych czynnosci ma charakter przyktadowy inie
umozliwia precyzyjnej ijednoznacznej klasyfikacji form gospodarowania
nieruchomosciami (ZINIEWICZ M. 2009 za JAGODA i in. 2008).

Wsrod spraw, w katalogu najistotniejszych zadar, ustawodawca wymienia
sprawy gminnych drég iulic oraz sprawy ladu przestrzennego, ktérego zasady
powinny by¢ wyznacznikiem zagospodarowania przestrzennego gminy,
ostatecznie ustalane w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (za
HEEDAK 2010).

Obowigzujagca ustawa zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z2003 r. Nr 80, poz. 717 ze zm.)
wprowadzila deklaracje rady gminy, co do sposobu realizacji zadani zapisanych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Rozstrzygniecie
o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasad ich finansowania,
zgodnie z przepisami o finansach publicznych jest uchwalane lacznie z planem
w formie zalgcznika do planu. Rozstrzygniecie dotyczy gtéwnie kosztéow
stanowigcych wydatki zwigzane =zrealizacja inwestycji, wtym: w zakresie
infrastruktury technicznej oraz komunikacji. Wéréd szeregu wydatkow jakie jest
zobowigzana ponie$¢ gmina mozna wymieni¢ ponadto m.in.: odszkodowania,
oktérych mowa wart. 36 ust. 1 pkt 1 iust. 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz wykup nieruchomosci na cele publiczne
zwigzane z realizacja zadan wlasnych gminy.

W celu rozpoznania kosztéw realizacji ustalenn planu miejscowego, ustawa
o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym wprowadzila obowiazek
sporzadzenia, na etapie projektu planu, prognozy skutkéw finansowych
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W prognozie szacuje sie m.in. koszty realizacji ustalefi planu miejscowego,
ktére mozna podzieli¢ na bezposrednie lub posrednie, przy czym do tych
pierwszych zaliczy¢ mozna w szczegdlnosci odszkodowania za ograniczenie lub
brak mozliwosci korzystania znieruchomosci w sposéb dotychczasowy,
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odszkodowania za zmniejszenie wartosci nieruchomosci oraz oplaty z tytulu
wzrostu wartosci nieruchomosci. Do skutkéw posrednich nalezag m.in.: koszty
infrastruktury technicznej, koszty wykupu lub zamiany gruntéw wynikajace
z przeznaczenia terenéw pod cele publiczne oraz optaty adiacenckie (CYMERMAN
R.1iin. 2003; CEGIELSKI P., 2003; CYMERMAN R. i in. 2008).

Wiasciwy organ, tworzac plan miejscowy, powinien znaé¢ konsekwencje jego
uchwalenia juz na etapie sporzadzania projektu. Prognoze sporzadza sie przed
etapem opiniowania iuzgadniania projektu planu miejscowego. Informacje,
zawarte w prognozie moga zabezpieczy¢ wladze gminy przed wystapieniem
niespodziewanych  kosztéw  zwigzanych, np. zwyplata ewentualnych
odszkodowan za skutki ustaleni planu, jak réwniez moga wskaza¢ na mozliwosci
uzyskania dochodéw z jego realizacji (HELDAK i in. 2011).

Nalezy podkresli¢, ze celem gospodarki przestrzennej nie jest na og6t
maksymalizacja efektu ekonomicznego, podstawa jest uporzadkowanie
przestrzeni, dobér funkcji do otoczenia zuwzglednieniem czynnikéw
przyrodniczych ikrajobrazowych. Moga to by¢ powody, dla ktérych analiza
ekonomiczna bedzie niekorzystna, chociaz w wiekszoéci przypadkéw dobrze
sporzadzony plan da nie tylko pozytywne efekty przestrzenne, ale réwniez
(mozliwe, ze rozciagniete w czasie) dobre skutki ekonomiczne (HEEDAK Iin. 2011
za CZEKIEL-SWITALSKA 2005).

Celem pracy jest zwrdcenie uwagi na problemy towarzyszace wykonywaniu
zadaft wlasnych gminy w odniesieniu do drég gminnych oraz zwigzane
z szacowaniem wartosci drég publicznych na potrzeby prognozowania kosztéw
przejecia terenéw komunikacji publicznej na etapie tworzenia planu miejscowego.
W pracy wskazane zostang rozwigzania przyjmowane przez gminy w celu
obnizenia kosztow realizacji projektéw planéw miejscowych.

2. Zadania gminy w odniesieniu do drég gminnych

Budowa iutrzymanie drég gminnych nalezy do zadann wlasnych gminy.
Zarzadca drég gminnych jest wojt (burmistrz, prezydent miasta). W granicach miast
na prawach powiatu zarzadca wszystkich drég publicznych, z wyjatkiem autostrad
i drég ekspresowych, jest prezydent miasta. Zaliczenie drogi do kategorii drég
gminnych nastepuje w drodze uchwaly rady gminy po zasiegnieciu opinii
wlasciwego zarzadu powiatu.

Dzialki gruntu wydzielone pod nowe drogi publiczne lub pod poszerzenie
istniejacych drég publicznych staja sie zmocy z prawa wlasnoécia podmiotow
publicznoprawnych z dniem, w ktérym decyzja o podziale stata si¢ ostateczna lub
z dniem wejscia w zycie uchwaty rady gminy o scaleniu i podziale nieruchomoéci.

W celu realizacji zadan wlasnych, gminy zostaly wyposazone w szereg
instrumentéw. Fakt ten sprawia, ze gmina nie jest w tym przypadku zwyklym
podmiotem rynkowym. Samorzad ma bowiem obowiazek ingerencji w ten rynek,
przy uzyciu dostepnych mu instrumentéw, aby realizowaé¢ ustawowe oraz
pozaustawowe cele wlasne. W teoretycznym ujeciu instrumenty te dzielimy na
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planistyczne irealizacyjne, a dalej odpowiednio na: strategiczne i operacyjne oraz
administracyjne i finansowe (KOKOT, GNAT 2010 za TOPOCZEWSKA, SIMINSKI 2003).

Skutki dzialan gmin w przestrzeni rynku nieruchomosci, dotyczacych
bezposrednio lub posrednio drég gminnych, mozna podzieli¢ na cztery grupy:

1) skutki prawne (np. zmiana stanu prawnego nieruchomosci, zmiana
przebiegu granic nieruchomosci, ksztaltowanie praw iobowiazkéw
wlascicieli praw do nieruchomosci),

2) skutki ekonomiczne (np. zmiana poziomu dochodéw mozliwych do
osiaggniecia z nieruchomosci, wzrost lub spadek cen nieruchomosci),

3) skutki fizyczne (np. zmiana sposobu zagospodarowania terenu, budowa droég
dojazdowych, uzbrojenie techniczne terenu),

4) skutki spoteczne (np. poprawa lub pogorszenie warunkéw zyciowych,
migracje ludnosci) (CELLMER, KURY] 2008).

Z budowa iutrzymaniem drég gminnych wiaza sie duze koszty obciazajace
budzet gmin, zwigzane m.in. z przejeciem terenu komunikacji publicznej za
odszkodowaniem, budowa drogi oraz biezagcym utrzymaniem drogi (naprawa
nawierzchni, od$niezanie). Pomimo tych kosztéw, budowa sieci drég publicznych
jest niezbednym czynnikiem przyspieszenia rozwoju, zaréwno krajowego,
regionalnego jak i lokalnego. Na intensyfikacje budowy drég publicznych wptywa
m. in. ustawa o szczegélnych zasadach przygotowywania irealizacji inwestycji
w zakresie drég publicznych, poprzez wprowadzenie jednej decyzji
administracyjnej zezwalajgcej na realizacje inwestycji drogowej. Rozwigzanie takie
umozliwilo jednostkom samorzadu terytorialnego znaczne przyspieszenie
realizacji inwestycji drogowych (ZROBEK, WALACIK 2008; TREMBECKA, KWARTNIK-
PrucC 2009). Wysokie naklady pieniezne, jakie ponosi gmina podczas bodowy
drogi publicznej, moga wplyngé na zwigkszenie dochodéw samorzadowych.
Mozliwosé taka daje oplata adiacencka z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci
spowodowanego budowa urzadzen infrastruktury technicznej zudzialem
srodkéw Skarbu Panistwa, jednostek samorzadu terytorialnego, Srodkéw
pochodzacych zbudzetu Unii Europejskiej lub Zrédet zagranicznych
niepodlegajacych zwrotowi (DzIUBINSKA 2008). Wymagana jest jednak wycena
nieruchomosci, od ktérej pobrana ma by¢ oplata. To wymaga za$ analizy
zaleznoSci cech nieruchomosci, ktéra trudniejsza jest w przypadku rynku
nieruchomoséci gruntowych niz rynku nieruchomosci lokalowych. Wptywa na to
wigksza réznorodnos¢ na tym segmencie rynku, ktéra ksztaltuje m.in.
analizowana budowa drég dojazdowych (KUCHARSKA-STASIAK 2010).

3. Ogolne zasady wyceny terenéw komunikacji publicznej

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw zdn. 21 wrzesnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U.
Nr 207, poz. 2109 ze zmianami) oraz zmian Rozporzadzenia, przepis § 36 ust. 1-4
stosuje sie odpowiednio przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przeznaczonych,
wydzielonych, nabytych, zajetych lub przejetych pod drogi, a w szczegdlnosci
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m.in. przy okreslaniu wartoéci nieruchomosci nabywanych pod drogi w drodze
umowy, ztym ze wszystkie czynniki wplywajace na wartoé¢ nieruchomosci
przyjmuje si¢ na dziefi zawarcia umowy. Przy szacowaniu kosztéw
odszkodowania za przejecie terenéw komunikacji publicznej w prognozie skutkéw
finansowych, stosuje sie przepisy rozporzadzenia (Rozporzadzenie 2004).

W § 36. 1. Rozporzadzenia (Rozporzadzenie 2004) okreslono, ze wartos¢
rynkowa nieruchomosci dla potrzeb ustalenia odszkodowania za nieruchomosci
wywlaszczone lub przejete z mocy prawa na podstawie przepiséw ustawy z dnia
10 kwietnia 2003 r. o szczeg6lnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drég publicznych (Dz. U. z 2008 r. Nr 193, poz. 1194 i Nr 199, poz. 1227
oraz z 2009 r. Nr 72, poz. 620) okresla sie, przyjmujac stan nieruchomosci z dnia
wydania decyzji, ceny nieruchomosci zdnia ustalenia odszkodowania,
a przeznaczenie nieruchomos$ci zgodnie zart. 154 ustawy bez uwzglednienia
ustalent decyzji. Nie uwzglednia sie nakladéw poniesionych na nieruchomosci po
dniu wydania decyzji.

W przypadku, gdy przeznaczenie nieruchomosci, zgodne zcelem
wywlaszczenia, powoduje zwiekszenie jej wartosci, wartos¢ rynkowa
nieruchomosci okreéla sie w nastepujacy sposob:

1) wartos¢ dziatek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo pod

poszerzenie drég istniejacych stanowi iloczyn wartosci 1 m? gruntéw,
z ktérych wydzielono te dziatki gruntu, i ich powierzchni,

2) warto$¢ nieruchomosci zajetych pod drogi publiczne stanowi iloczyn
wartosci 1 m? gruntéw o przeznaczeniu przewazajagcym wsroéd gruntow
przylegtych i ich powierzchni — powiekszony, na podstawie badania rynku
nieruchomosci, nie wiecej niz o 50%.

W procesie szacowania kosztéw odszkodowania za grunty przeznaczone

w planie miejscowym na cele komunikacji publicznej stosuje sie przepis, ktory
moéwi, ze wprzypadku gdy mna realizacje inwestycji drogowej zostala
wywlaszczona lub przejeta z mocy prawa nieruchomos¢, ktéra na dzienn wydania
decyzji byla przeznaczona pod inwestycje drogowa, wartos¢ rynkowa okresla sie,
przyjmujac  przeznaczenie nieruchomosci przewazajace wéréd —gruntéw
przyleglych, chyba ze okreslenie wartosci jest mozliwe przy uwzglednieniu cen
transakcyjnych nieruchomosci drogowych.

Rzeczoznawca majatkowy analizuje zatem lokalny rynek nieruchomosci dla
nieruchomosci gruntowych przeznaczonych na cele komunikacji publicznej,
jedynie brak cen transakcyjnych nieruchomosci komunikacyjnych moze uprawnié
go do przyjecia wartosci jak dla przeznaczenia nieruchomosci przewazajacych
wéréd gruntéw przyleglych.

4. Rozwiazania przyjmowane przez gminy w celu obnizenia kosztow realizacji
drég gminnych

Realizacja inwestycji zzakresu zadann gminnych czesto zwigzana jest
z pozyskaniem gruntu do gminnego zasobu nieruchomosci. Przejecie terenu
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komunikacji publicznej odbywa sie za odszkodowaniem ustalonym pomiedzy
stronami w umowie, w tym pomiedzy gming a wlascicielem lub uzytkownikiem
wieczystym gruntu. W prognozie nalezy zatem ustali¢ potencjalny koszt ww.
odszkodowania, ustalony na podstawie wartosci rynkowej nieruchomosci.

Sklania to gminy do przyjmowania réznych rozwigzan projektowych
w odniesieniu do projektowanych drég w planie miejscowych. Najczesciej
stosowanym rozwigzaniem jest projektowanie drég wewnetrznych zamiast drég
publicznych.

Realizacja drogi niewskazanej w planie miejscowym, jako droga publiczna, nie
nalezy do zadan wlasnych gminy inie obcigzy w przyszlosci budzetu gminy.
Znane sa przypadki projektowania dostepnosci komunikacyjnej poprzez drogi
niepubliczne do calego osiedla mieszkaniowego skladajacego sie zponad 200
dziatlek budowlanych. Przyklad wskazanej sytuacji mozna obserwowaé¢ we
Wroclawiu na osiedlu Marszowice (rys. 1.). Przyjety dla niezainwestowanego
fragmentu osiedla plan miejscowy obejmowat m.in. dz. nr ew. 2/3, AM - 19, o.
Marszowice o powierzchni 33,9912 ha, ktéra podzielono geodezyjnie na podstawie
ustaleri planu miejscowego na 203 dzialki ewidencyjne. Zgodnie z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego potudniowej czesci obszaru rozwoju
Marszowice Malownicze III we Wroclawiu przyjetym uchwala Rady Miasta
Wroctawia nr XI/221/03 z dnia 11 lipca 2003r. (Dz. Urz. Woj. Dolno$laskiego nr
197 poz. 2791), nieruchomos$¢ przeznaczono na cele zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, dzialalnoé¢ ustugowa oraz na cele komunikacyjne. W wyniku
dokonanego podzialu wydzielono ponad 175 dzialek budowlanych
przeznaczonych na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami, sa pod zabudowe jednorodzinng
o charakterze wystawienniczym, pod zabudowe mieszkaniowa szeregowa
z dopuszczeniem uslug, pod zabudowe mieszkaniowa zustugami centro
twoérczymi. Pozostale dziatki wydzielono na cele komunikacji obslugujacej teren
objety planem. Wsréd 6 dzialek przeznaczonych na cele komunikacji lokalnej,
tylko jedna posiadata charakter ulicy publicznej (symbol KL4). Dodatkowo
wydzielono 9 drég klasy dojazdowej, nie bedace takze drogami publicznymi oraz
4 ciagi pieszo - jezdne.

Zbycie prawa wtasnosci kolejnych dzialek budowlanych odbywa sie Iacznie
z udzialem w prawie wlasnosci terenéw komunikacyjnych.

Realizacja drogi nastrecza wiele probleméw tak duzej grupie wspoétwtascicieli
drég lokalnych idojazdowych na osiedlu. Utrudnione jest porozumienie
w sprawie budowy drogi i dalszej jej eksploatacji.

Kolejny z planéw, obowiazujacy takze we Wroctawiu w osiedlu Marszowice,
projektuje obstuge terenéw mieszkaniowych iustugowych na zasadzie drog
dojazdowych, niestanowigcych drég publicznych.
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MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
POLUDNIOWEJ CZESCI OBSZARU ROZWOJU
MARSZOWICE MALOWNICZE Il WE WROCLAWIU

droga klasy L
- Iokalna publiczna

drogas klasy L
- lokaina nie stanawigea
calu publiczrego

droga klasy D
- JOjaZdowa nie SLANDWIACA
clu publicznegs

Rys. 1. Schemat klasyfikacji drég w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego Marszowice Malownicze III z podzialem na drogi publiczne i drogi
nie stanowigce celu publicznego. Zrddlo: opracowanie wlasne.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie obszaru rozwoju
Marszowice Malownicze I we Wroclawiu przyjety uchwala Rady Miasta
Wroctawia nr XVIII/524/04 zdnia 15 stycznia 2004r. (Dz. Urz. Woj.
Dolnoslaskiego nr 62 poz. 1219 zdn. 6 kwietnia 2004), ustala przebieg drég
dojazdowych po terenie stanowiacym wiasnosé réznych oséb fizycznych (rys. 2.).
Zgodnie z ustaleniami planu miejscowego tereny oznaczone na rysunku planu
symbolem KD inumerem kolejnym o przeznaczeniu podstawowym ulice
dojazdowe, nie sa przeznaczone dla realizacji celu publicznego.

Trasa drogi biegnie po fragmencie kilkudziesieciu nieruchomosci
przeznaczonych w czeéci na cele budowlane. Wilasciciele podejmuja decyzje
o inwestowaniu w réznym czasie, co prowadzi do tego, ze droga przez dlugie lata
nie bedzie zrealizowana lub bedzie zrealizowana fragmentarycznie. Mozliwy jest
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takze scenariusz, wg ktérego czes¢ wlascicieli terenéw komunikacji dojazdowej nie
zrealizuje drogi.

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
W REJONIE OBSZARU ROZWOJU
MARSZOWICE MALOWNICZE | WE WROCLAWIU

droga klasy L
lokaina publiczna

—  Oroga kasy D
- dojazdowa nie stanowigea
calu publicznego

Rys. 2. Schemat klasyfikacji drég w Miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego Marszowice Malownicze I z podzialem na drogi publiczne i drogi
nie stanowigce celu publicznego. Zrédlo: opracowanie wlasne.

Realizacja drogi wewnetrznej nie nalezy do zadann wlasnych gminy, stad
pozyskanie terenu dla jej realizacji oraz budowa nie obcigzy w przyszlosci budzetu
gminy. Aby ograniczy¢ koszty przejecia drég za odszkodowaniem, gminy
przyjmuja w planach miejscowych rézne rozwigzania komunikacyjne. Projekt
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru polozonego we
wsi Trzcinica, gmina Trzcinica, projektuje dostepnos¢ komunikacyjna terenéw
nowej zabudowy mieszkaniowej na zasadzie drogi wewnetrznej, poprowadzonej
w ciggu publicznej drogi dojazdowej (rys. 3).

Drogi dojazdowe o charakterze drogi publicznej zaprojektowano jedynie na
pewnym odcinku minimalizujac koszty jej przejecia, projektujac zarazem dalsze
polaczenie na zasadzie drogi wewnetrznej. Realizacja drogi wewnetrznej jest
niepewna i by¢ moze odlegla w czasie. Takze realizacja zabudowy mieszkaniowej
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na dziatkach zlokalizowanych wzdluz drogi wewnetrznej nie gwarantuje jej
realizacji.

Rys. 3. Fragment projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru potozonego we wsi Trzcinica z zaznaczonym taczeniem publicznych drég
dojazdowych z droga wewnetrzna. Zrddlo: opracowanie wiasne

4. Podsumowanie

Wysokie koszty przejecia drég sklaniajg gminy do réznych rozwigzan
projektowych, ktére maja negatywne skutki dla zapewnienia dogodnej
dostepnosci komunikacyjnej. Drogi lokalne idojazdowe niestanowigce celu
publicznego praktycznie nigdy nie zostang wybudowane zgodnie ze sztuka
budowlang. Wspoétwlasciciele nie podejmg si¢ trudu budowy drogi ze wzgledu na
wysokie koszty jej realizacji oraz problemy organizacyjne (pozwolenia na budowe,
nadzor budowy). Projektowane do realizacji drogi tych klas powinny by¢ drogami
publicznymi.

Problem dotyczy takze drég wewnetrznych. W miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego zbyt czesto stosuje sie przeznaczanie
niezbednych ciggéw komunikacyjnych na cele terenéw drég wewnetrznych.
Wprowadzenie takiego przeznaczenia zwalnia gmine od budowy drogi,
jednoczeénie wprowadza utrudnienia w realizacji dostepnosci komunikacyjnej.
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Czesto realizacja drogi publicznej jest niemozliwa ze wzgledu na wysokie koszty
odszkodowarn, nastepnie budowy iutrzymania drogi, ktérymi dobrowolnie nie
chce sie obcigza¢ gmina. Wprowadzenie zapisu o drodze wewnetrznej jest
potsrodkiem do zapewnienia dostgpnosci komunikacyjnej terenéw inwestycyjnych
jednak rzadko jest realizowane w spos6b zapewniajacy komfort dojazdu do
posesji.

Sporzadzanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego daje
gminie mozliwoé¢ decydowania o pewnych kosztach zwigzanych z jego realizacja.
W odniesieniu do komunikacji, objawia sie¢ to zazwyczaj szukaniem rozwiazan
projektowych obnizajacych koszty realizacji ustaleri planu.
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Abstract

According to act of parliament called “Law on Real Estate Management”
construction of public roads and railway lines is a public purpose. Properties
located in areas designed for public purposes may be expropriated. This case may
occur if there is no possibility to obtain them in the civil-law procedure. Building
and maintenance of communal roads are own tasks of commune. Village-mayor
(mayor, city president) is a manager of communal roads. In the boundary of cities
functioning on district law, manager of all public roads (except motorways and
expressways) is a president of the city. Classification of road to category of
municipal roads is followed by resolution of municipal council after opinion of
proper district administration. Parcels allocated for new public roads or for
widening existing public roads become (according to law regulations) public
bodies properties [with the date on which decision of property division became
final or with the date of entry into force of the resolution of municipal council of
land consolidation and division]. Construction and maintenance of municipal
roads imply large costs for the budget of commune, such as those associated with
land of public transport overtaking (overtaking for compensation), construction of
road and maintenance of road (e.g. pavement repair, snow removal, etc.). Issues of
municipal roads as task of commune, estimating the value of public roads,
solutions adopted by municipality in order to reduce costs of realization of local
plans projects are main aims of this paper.
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nieruchomosciami publicznymi

Streszczenie

Prawo uzytkowania wieczystego jest prawem rzeczowym, ktére wzbudza
w ostatnich latach wiele zainteresowania.

W ramach przeprowadzonych badan Autorki za cel pracy postawily sobie
analize struktury stanu wlasnosci gruntéow miasta Krakowa, ze szczegélnym
uwzglednieniem nieruchomosci pozostajacych w uzytkowaniu wieczystym jak
réwniez strukture podmiotéw prawa uzytkowania wieczystego. Przeprowadzona
analiza wykazala systematyczne zmniejszanie sie powierzchni gruntéw
przekazanych w uzytkowanie wieczyste. Zwrécono réwniez uwage na rdézng
strukture uzytkownikéw wieczystych w zaleznosci od wilasciciela gruntu.
Zwiekszajaca sie natomiast liczba uzytkownikéw wieczystych jest spowodowana
m.in. ustanawianiem przez spétdzielnie mieszkaniowe odrebnej wtasnosci lokali,
z ktérymi zwigzane jest prawo uzytkowania wieczystego gruntow.

Ze wzgledu na wzrost cen nieruchomosci systematycznie dokonywana jest
takze przez miasto Krakéw aktualizacja oplat z tytutu uzytkowania wieczystego.
W ramach badan autorki dokonaly réwniez analizy wysokosci oplat z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci miasta Krakowa oraz dochodéw
uzyskiwanych z tytutu aktualizacji tych optat.

1. Wstep

Prawo uzytkowania wieczystego jest prawem rzeczowym, ktére wzbudza
w ostatnich latach wiele zainteresowania. Przedmiotem dyskusji jest zaréwno
samo prawo [Kodeks cywilny. Komentarz 2008, ZROBEK iin 2006] jak réwniez
mozliwosé jego przeksztalcenia w prawo wlasnosci [WOLANIN 2005, SKWAREO
2008, Kodeks cywilny. Komentarz 2008], a nawet zostal w doktrynie zgloszony
postulat likwidacji instytucji prawa uzytkowania wieczystego [BRZOZOWSKI 2003,
PODLES 2007].

3 Praca zrealizowana w ramach badan statutowych Katedry GIiB nr 11.11.150.005
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Uzytkowanie wieczyste to prawo posrednie miedzy wlasnoscia
a ograniczonymi prawami rzeczowymi. W uzytkowanie wieczyste zreguly
oddawane sg grunty przeznaczone na cele inwestycyjne, cho¢ w praktyce mozna
spotkac i inne przypadki. Na terenie Krakowa oddane sg réwniez w uzytkowanie
wieczyste grunty stanowiace uzytki rolne ilesne, uzytki ekologiczne, czy
stanowiace grunty pod wodami (Tabela 11 2)

Dlugi czas, na jaki oddawany jest grunt w uzytkowanie wieczyste oraz
mozliwos¢ rozporzadzania tym prawem to cechy, ktére chronia interes
uzytkownika wieczystego. Dla wilasciciela grunty niezmiernie wazne jest, iz
w umowie ooddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste okreslany jest sposob
i termin zagospodarowania nieruchomosci, ktéry zobowigzuje uzytkownika
wieczystego. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami [USTAWA 1997] jasno
wskazuje sankcje w przypadku niedotrzymania treéci umowy przez uzytkownika
wieczystego - z rozwigzaniem umowy wlgcznie.

Uzytkowanie wieczyste zjednej strony pozwala uzytkownikowi wieczystemu
na uzyskanie praw do terenu za znacznie nizsza kwote niz nabycie jego wilasnosci.
Z drugiej wigze si¢ z oplatami rocznymi ustalanymi zgodnie z przeznaczeniem
nieruchomosci na okreélone w ustawie o gospodarce nieruchomosciami cele oraz
woparciu o wartoé§¢ rynkowa nieruchomosci. Oplata roczna moze by¢
aktualizowana nie czesciej niz raz na trzy lata.

2. Analiza struktury gruntow miasta Krakow

Przedmiotem analizy zostaly objete dane dotyczace nieruchomosci potozonych
na terenie miasta Krakowa, zaré6wno pod katem praw do nich przystugujacych, jak
i podmiotéw tych praw zokresu ostatnich oémiu lat, kiedy to granice miasta
pozostawaly niezmienione. Zgodnie z analizowanymi danymi prawie polowa
wszystkich gruntéw potozonych w Krakowie jest wtasnoscia oséb fizycznych.
Powierzchnia ta bardzo wolno malata od 15101 ha w 2003 roku do 14726 ha w 2009
roku, by nieznacznie wzrosngé w roku 2010 do poziomu 14781 ha, stanowiacych
obecnie 45,2 % powierzchni miasta.

Zaré6wno w przypadku gruntéw Skarbu Panstwa, jak igruntéw Gminy
Miejskiej Krakéw rokiem, w ktérym w uzytkowaniu wieczystym pozostawalo
najwiecej gruntéw byl rok 2004. Bylo to odpowiednio 3639 ha gruntéw
panstwowych oraz 1463 ha gruntéw gminnych. Od tego czasu powierzchnia
gruntéw przekazanych w uzytkowanie wieczyste systematycznie maleje Obecnie
w uzytkowaniu wieczystym pozostaje 1112 ha gruntéw Gminy Miejskiej Krakéw,
co stanowi 3,4% wszystkich gruntéw w miescie oraz 3187 ha gruntéw Skarbu
Panistwa, co stanowi odpowiednio 9,7% powierzchni miasta (wykres 1).

Grunty oddawane sa w uzytkowanie wieczyste réznym podmiotom.
Przeprowadzona analiza wykazala, iz struktura uzytkownikéw wieczystych jest
odmienna w zaleznosci od wlasciciela gruntu.
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Wykres 1. Struktura gruntéw miasta Krakéw. Zrédlo: Opracowanie wiasne.

W przypadku gruntéw Skarbu Panstwa dominujace znaczenie maja grunty
pozostajace w uzytkowaniu wieczystym panstwowych oséb prawnych. Taka
sytuacja jest wynikiem przeprowadzonych w latach 90-tych XX wieku uwlaszczen
0s6b prawnych, ktérym przyznawano prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomosci zamiast prawa wilasnosci. Grunty oddane w uzytkowanie wieczyste
panistwowym osobom prawnym w Krakowie stanowig obecnie 63,5% wszystkich
gruntéw Skarbu Panstwa przekazanych w uzytkowanie wieczyste. Nastepne
w kolejnosci sg inne osoby prawne - 28,3%, potem osoby fizyczne - 7,4%, ana
koricu spétdzielnie mieszkaniowe, ktére sg uzytkownikami wieczystymi zaledwie
0,8% gruntow paristwowych. W calym analizowanym okresie wystepowala
w Krakowie bardzo zblizona struktura uzytkownikéw wieczystych gruntéw
panstwowych (wykres 2).
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Wykres 2. Uzytkownicy wieczysci gruntéw Skarbu Paristwa na terenie miasta
Krakowa. Zrodto: Opracowanie wlasne.

W  przypadku gruntéw Skarbu Parnstwa najwiecej jest oddanych
w uzytkowanie wieczyste terenéw przemyslowych oraz innych terenéw
zabudowanych izurbanizowanych - 78,8%. Tereny mieszkaniowe stanowig
zaledwie 3,6%, mniej nawet niz uzytki rolne ilesne stanowigce 14% wszystkich
gruntéw Skarbu Panstwa oddanych w Krakowie w uzytkowanie wieczyste (tabela
1).

Tabela 1
Rodzaje uzytkéw gruntowych Skarbu Panistwa pozostajacych
w uzytkowaniu wieczystym poszczegélnych podmiotéw
o
al 20| B g N S 0 g
) . X N £ 2 43 B 3 29 s g2 2
Uzytkownicy = 22| Ne 5 o o5 | 83 5y
wieczysci gruntow | RS | B8 |8 - T |8 < o)
Skarbu Paristwa S| -8 | g~ |3~ |8 2.8 5
& | B8R |3 3 Se a3
~ ® 2 a.
Powierzchnia w hektarach
Osoby fizyczne 16 1 33 73 95 19 1
Panistwowe osoby
prawne 254 35 23 1355 300 9 45
Spoétdzielnie mieszk. 3 0 14 0 8 0 0
Pozostale osoby 134 2 44 447 235 10 31

Zrédto: Opracowanie wlasne.

W przypadku gruntéw Gminy Krakéw najwieksze znaczenie maja grunty
oddane w uzytkowanie wieczyste spétdzielniom mieszkaniowym. W roku 2004
byt to obszar 856 ha, ktéry zmniejszat sie systematycznie, az w 2011 roku osiggnat
poziom 442 ha, co stanowi 39,7% powierzchni gruntéw oddanych w uzytkowanie
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wieczyste przez Gmine Krakéw. Natomiast udzial pozostalych podmiotéw
utrzymuje sie na podobnym poziomie, a w przypadku oséb fizycznych nawet
wzrést (wykres 3).
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Wykres 3. Uzytkownicy wieczysci gruntéw gminnych na terenie miasta Krakowa.
Zrédto: Opracowanie wlasne.

W przypadku gruntéw Gminy Krakéw najwiecej oddane jest w uzytkowanie
wieczyste terenéw mieszkaniowych - 455%, potem innych terenéw
zabudowanych izurbanizowanych - 33,4%. Tereny przemyslowe stanowia
zaledwie 11%, a uzytki rolne ilesne stanowigce 5,6% wszystkich gruntéw Gminy
Krakéw oddanych w Krakowie w uzytkowanie wieczyste (tabela 2).

Tabela 2
Rodzaje uzytkéw gruntowych Gminy Krakéw pozostajacych
w uzytkowaniu wieczystym poszczegdlnych podmiotow
= ~ e
Uzytkownicy S| BE| &7 % e | B35 g § 3
: 4 " aa ST I = IR A~ R R~ =" =
wieczysci gruntéw S N |88 a8 | e8| @
Gminy Krakow % = %x i 2 < legg 2.3 &
] © O 2 =~ U‘ g (oW \S'_
~ ® Z z.
Powierzchnia w hektarach
Osoby fizyczne 18 0 212 7 41 0 1
Panist. osoby prawne | 29 0 4 72 66 4 45
Spotdzielnie mieszk. 4 0 270 6 160 0 0
Pozostale osoby 11 1 20 37 104 0 31

Zrédto: Opracowanie wlasne.
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3. Dochody wplywajace do budzetu Gminy Miejskiej Krakéw oraz Skarbu
Panstwa z tytulu oplat za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci potozonych na
terenie Krakowa

Wg stanu na grudzienh 2010 roku, liczba uzytkownikéw wieczystych gruntéw
Gminy Miejskiej Krakéw wynosita okoto 76 tysiecy, natomiast gruntéw Skarbu
Panistwa okoto 20 tysiecy Grunty gminy oddane w uzytkowanie wieczyste
stanowia okoto 10 tysiecy dzialek ewidencyjnych, natomiast grunty Skarbu
Panstwa - okolo 6,5 tysiecy dzialek ewidencyjnych.

Obserwuje sie wzrost liczby uzytkownikéw wieczystych gléwnie z uwagi na:

— ustanawianie odrebnej wlasnosci lokali za niewielka odplatnoscia przez
spoldzielnie mieszkaniowe zgodnie z przepisami ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych,

— sprzedaz mieszkan zudzialem w prawie uzytkowania wieczystego przez
deweloperéw.

Oplaty roczne ztytulu uzytkowania wieczystego wnosi sie w terminie
do 31 marca kazdego roku i wynosza one od 0,3 % do 3 % ceny nieruchomosci.
Wysokos¢ stawki procentowej oplaty rocznej jest uzalezniona od celu, na jaki
nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste [USTAWA 1997]. Jezeli
nieruchomos$¢ gruntowa zostala oddana w uzytkowanie wieczyste na wiecej niz
jeden cel, stawke procentowa oplaty rocznej przyjmuje sie dla tego celu, ktéry
w umowie ooddanie w uzytkowanie wieczyste zostal okreslony jako
podstawowy.

Cena nieruchomosci ustalana jest na podstawie operatéow szacunkowych,
wykonywanych przez rzeczoznawcéw majatkowych. W Krakowie najwyzsze ceny
osiagaja nieruchomosci potozone w Srédmiesciu i Krowodrzy, najnizsze w Nowej
Hucie.

Bonifikata od optat w wysokoéci 50 % jest udzielana:

— w przypadku, gdy nieruchomos¢ jest wpisana do rejestru zabytkéw.

— osobom fizycznym, ktérych dochéd miesieczny na jednego czlonka

gospodarstwa domowego nie przekracza 50 % przecietnego wynagrodzenia
w gospodarce narodowej w roku poprzedzajacym rok, za ktéry oplata ma
by¢ wnoszona, oglaszanego przez Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej "Monitor Polski", jezeli
nieruchomos¢ jest przeznaczona Iub wykorzystywana na cele
mieszkaniowe.

Roczne wplywy do budzetu gminy z tytulu oplat za uzytkowanie wieczyste,
ksztaltuja sie na poziomie okoto 25 min. zI. Natomiast wptywy do budzetu Skarbu
Panistwa z tytutu optat rocznych za uzytkowanie wieczyste wynosza okoto 35 min.
ztotych (kwota ta jest srednia wyliczong na podstawie dochodéw z lat 2005 - 2010).

Ze wzgledu na wzrost cen nieruchomosci systematycznie dokonywana jest
takze aktualizacja oplat ztytulu uzytkowania wieczystego w odniesieniu do
gruntéw Gminy Krakéw jak iSkarbu Paristwa. Aktualizacja optat rocznych za
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uzytkowanie wieczyste poprzedzona jest analiza wzrostu wartosci nieruchomosci
na danym obszarze. Z uwagi na siegajaca 100 tys. liczbe uzytkownikéw
wieczystych aktualizacja obejmuje okreslong ilos¢ nieruchomosci uzalezniong od
mozliwosci finansowych (koszty operatéw szacunkowych) oraz organizacyjnych
urzedu. W pierwszej kolejnosci obejmuje sie aktualizacja tereny, gdzie ostatnia
aktualizacja miala miejsce w odlegtym czasie (np. pare lat temu). Procedura
aktualizacji w praktyce poprzedzona jest analiza ksiegi wieczystej prowadzonej
dla danej nieruchomosci, weryfikacja aktualnosci danych dotyczacych
uzytkownikéw wieczystych (dane adresowe, informacje o przeprowadzonych
postepowaniach spadkowych, itp.).

W drugim etapie dokonywane jest zlecanie w trybie ustawy Prawo zamoéwien
publicznych [USTAwWA 2004] wykonania operatéw szacunkowych okreslajacych
wartoé¢ nieruchomosci, a nastepnie przygotowywane jest tzw. ,wypowiedzenie
dotychczasowej oplaty rocznej”. W wypowiedzeniu wskazuje sie sposob
obliczenia nowej wysokosci oplaty i poucza uzytkownika wieczystego o sposobie
zakwestionowania wypowiedzenia. Roéwnocze$nie z wypowiedzeniem przesyla
sie oferte przyjecia nowej wysokosci optaty rocznej. Do wypowiedzenia dolacza sie
informacje o wartosci nieruchomosci bedacej podstawa aktualizacji.

Uzytkownik wieczysty moze - zgodnie z art. 78 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami - w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, ztozy¢
do samorzadowego kolegium odwotawczego wniosek o ustalenie, czy aktualizacja
oplaty jest nieuzasadniona albo czy jest uzasadniona, ale w innej wysokosci.
Kolegium bada sprawe w oparciu o zgromadzone dokumenty, wyznacza termin
rozprawy, w trakcie ktdrej czesto dochodzi do polubownego zalatwienia sprawy
w drodze ugody w wyniku wzajemnych ustepstw, tj. uzytkownik wieczysty godzi
sie¢ z podwyzka a wlasciciel zmniejsza jej wysokos¢. Jezeli do ugody nie dojdzie,
kolegium wydaje orzeczenie o oddaleniu wniosku lub o ustaleniu nowej
wysokosci oplaty.

Od orzeczenia kolegium wtasciwy organ lub uzytkownik wieczysty moga
wnie$¢ sprzeciw w terminie 14 dni od dnia doreczenia orzeczenia. Wniesienie
sprzeciwu jest réwnoznaczne zzadaniem przekazania sprawy do sadu
powszechnego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci.
W  postepowaniach sadowych czesto sporzadzana jest nowa wycena
nieruchomosci przez bieglego sadowego.

W 2011 r. dokonano okolo 6 tys. wypowiedzerr dotychczasowej oplaty rocznej,
w odniesieniu do gruntéw Gminy Miejskiej Krakéw natomiast ocena skutkéw
finansowych tego procesu bedzie mozliwa pod koniec 2012 r.

W odniesieniu do gruntéw Skarbu Panstwa na przestrzeni lat 2008 - 2011
dokonano tacznie okoto 800 wypowiedzen dotychczasowej oplaty roczne;.

Iloé¢ wypowiedzeri dotychczasowej optaty rocznej w kolejnych latach wraz
z kwota wzrostu dochodu spowodowanego aktualizacja przedstawiono w tabeli 3.
Na przestrzeni lat 2003 - 2010 najwiecej (2912) wypowiedzerh oplat rocznych
dokonano w2009 r., co spowodowalo wzrost dochodu okwote 2,3 min zi.
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Natomiast wzrost dochodu w 2010 roku o kwote wyzsza, bo wynoszaca 3,6 mln zt.
byt skutkiem mniejszej niz w2009 roku liczby wypowiedzen. Jak wynika
z powyzszej analizy kwota dochodu nie wzrasta proporcjonalnie do ilosci
wypowiedzen. Istotne znaczenie ma powierzchnia gruntéw objetych aktualizacjq,
stawka oplat rocznych, wzrost wartosci nieruchomosci na danym terenie.

Tabela 3
llos¢ wypowiedzeni dotychczasowej oplaty rocznej w Krakowie w kolejnych latach
wraz z kwotg wzrostu dochodu spowodowanego aktualizacja
(grunty Gminy Miejskiej Krakéw)

Rok llos¢ wypowiedzen Kwota wzrostu
dochodu

2003 346

2004 392

2005 476 za lata 2003 - 2008

2006 572 9,6 min zi

2007 868

2008 2553

2009 2912 2,3 min zi

2010 1976 3,6 mln zt

Zrédto: Opracowanie wlasne.
4. Podsumowanie

Prawo uzytkowania wieczystego jest prawna forma korzystania
z nieruchomosci stanowiacych wlasnosé Skarbu Panstwa oraz jednostek
samorzadu terytorialnego. Jednym z warunkéw wykonywania tego prawa jest
ponoszenie dwoch rodzajéw oplat: oplaty pierwszej ioplat rocznych. Optlaty
roczne uzaleznione sa od celu, na jaki nieruchomoé¢ zostala oddana
w uzytkowanie wieczyste.

Przeprowadzone badania wykazaly stale zmniejszanie sie powierzchnia
gruntéw przekazanych w uzytkowanie wieczyste na terenie Gminy Miejskiej
Krakéw. Struktura uzytkownikéw wieczystych jest odmienna w zaleznosci od
wladciciela gruntu. W przypadku gruntéw Skarbu Parstwa najwiecej jest
oddanych w uzytkowanie wieczyste terenéw przemystowych oraz innych terenéw
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zabudowanych izurbanizowanych, aprzypadku gruntéw Gminy Krakéw
najwieksze znaczenie majg grunty oddane w uzytkowanie wieczyste
spoldzielniom mieszkaniowym.

Analiza opfat rocznych ztytulu uzytkowania wieczystego wykazata, iz
stanowia one istotna czes¢ dochodéw Gminy Miejskiej Krakéw (okolo 25 min z1).
Oplaty roczne ztytulu uzytkowania wieczystego gruntéw Skarbu Panstwa
generuja dochody $rednio na poziomie okoto 35 min. z1.

W zwiazku ze wzrostem wartoéci nieruchomosci systematycznie dokonywana
jest aktualizacja oplat rocznych, ktéra obejmuje w pierwszej kolejnosci tereny gdzie
od wielu lat nie dokonywano aktualizacji. Proces ten powoduje wzrost dochodéw
do budzetu oraz jest realizacja obowigzku natozonego na organy gospodarujace
nieruchomosciami publicznymi.
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Abstract

The right of perpetual usufruct is a right in rem, which in recent years has been
raising much interest.

The Authors, within the conducted studies, set themselves a purpose to analyze
the structure of land ownership status of the city of Krakow, with particular
emphasis on real property remaining in perpetual usufruct, as well as the structure
of the entities with the rights to perpetual usufruct. The conducted analysis
revealed a systematic decrease in the area of the land transferred for perpetual
usufruct. Attention was also drawn to the different structure of perpetual users,
depending on the land owner. The increasing number of perpetual users, however,
results from housing cooperatives establishing separate property ownership,
which is associated with a right to perpetual usufruct of land.

Due to the increase in property prices, the city of Krakow also systematically
carries out updates of the fees for perpetual use. The scope of the study also
includes an analysis, carried out by the Authors, of the amount of fees for
perpetual usufruct of properties belonging to the city of Krakow, as well as the
income generated from the update of these fees.
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SKARBU PANSTWA - WYBRANE ZAGADNIENIA
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Stowa kluczowe: nieruchomosci, gospodarowanie nieruchomosciami, wykaz
nieruchomosci Skarbu Paristwa.

Streszczenie

Problematyka prawna nieruchomosci Skarbu Panstwa jest zagadnieniem
niezwykle istotnym iobszernym. Jednym zistotnych zagadnieni problematyki
prawnej nieruchomosci Skarbu Panstwa jest regulowanie stanu prawnego
nieruchomosci Skarbu Parnstwa.

W niniejszym opracowaniu podjeto probe zwrécenia uwagi na zagadnienie
prawne dotyczace znaczenia uregulowania stanu prawnego nieruchomosci Skarbu
Panistwa oraz ujawnienia prawa wlasnosci nieruchomosci Skarbu Panstwa
w ksiegach wieczystych dla procesu gospodarowania nieruchomosciami. Starano
sie wykazad, iz jest to jedno z najistotniejszych zadani gwarantujace prawidlowa
realizacje pozostatych zadan z zakresu gospodarowania nieruchomoséciami Skarbu
Panistwa. Zwrécono jednoczesnie uwage na szczegélng role starostow jako
organéw wykonujacych zadania z zakresu administracji rzadowej w tym procesie.

1. Wprowadzenie

Zalozenie, ze mienie ogo6lnonarodowe (panstwowe), jako calos¢ oraz
poszczegblne prawa majatkowe, nalezalo niepodzielnie do panstwa, zostalo
uksztaltowane jeszcze przed kodyfikacja prawa cywilnego dokonang w 1964 r.
Paistwo bylo wiec jedynym wlascicielem calego mienia paristwowego.
Zachowywalo wstosunku do tego mienia pelnie uprawnien wlasciciela,
niezaleznie od tego w czyim zarzadzie mienie to sie znajdowalo, uksztalttowano
wowczas zasade jednolitego funduszu wlasnosci panstwowej [RUDNICKI i in.
1999].

Zasada  jednolitego  funduszu  wlasnosci  paristwowej  przetrwala
do 1 lutego 1989 r., w tym dniu weszta w zycie ustawa z dnia 31 stycznia 1989 r.,
o zmianie ustawy Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 3, poz.11), ktéra nadata art.128 k.c.
nastepujace brzmienie: , wlasno$¢ iinne prawa majatkowe stanowigce mienie
panistwowe przysluguja Skarbowi Panstwa albo innym panstwowym osobom
prawnym”. Ustawa z dnia 28 lipca 1990 r., przepis ten zostat calkowicie uchylony,
ale jego hipoteze (odpowiednio rozwinieta) zamieszczono w art. 44'§ 1 k.c., ktéry
stanowi: ,Wlasnoé¢ iinne prawa majatkowe stanowigce mienie parnstwowe
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przysluguja Skarbowi Panistwa albo innym panstwowym osobom prawnym”
[RUDNICKI 1999].

Z dniem 1 stycznia 1998 r., weszla w zycie ustawa zdnia 21 sierpnia
1997 r., o gospodarce nieruchomoséciami (Dz. U. Nr 115, poz.741 z pézn. zm), ktéra
zawierala wdziale VII , Przepisy przejsciowe, zmiany w przepisach
obowiazujacych i przepisy konicowe” postanowienia okreslajace kiedy ina jakich
zasadach wlasnoé¢ nieruchomosci Skarbu Panstwa ulegta przeksztalceniu
w uzytkowanie wieczyste os6b fizycznych iprawnych lub w trwaly zarzad
panistwowych lub komunalnych jednostek organizacyjnych, nie majacych
osobowosci prawnej, ktéry zastapit dotychczasowsq instytucje zarzadu. Ustawa ta
regulowala gospodarowanie nieruchomos$ciami nierolnymi Skarbu Panstwa oraz
nabywanie na wlasnoé¢ Skarbu Panistwa nieruchomosci potozonych na obszarach
przeznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego na
cele publiczne [RUDNICKI I in.1999].

W  wyniku tych przeksztalcenn pojecie wlasnosci panstwowej uleglo
zréznicowaniu na wlasnos¢ Skarbu Panstwa (wlasnos¢ panstwowa sensu stricto)
i wlasnoé¢ panstwowych os6b prawnych (wlasnoé¢ panstwowa sensu largo)
[RUDNICKIT in. 1999].

2. Gospodarowanie nieruchomosciami Skarbu Panstwa

Juz wsamej Konstytucji ustrojodawca zapewnil réwna ochrone prawu
wlasnosci bez wzgledu na to, jakiemu podmiotowi ona przystuguje.
Gospodarowanie nieruchomos$ciami Skarbu Panistwa musi odbywaé sie
w granicach wyznaczonych przede wszystkim przez przepisy prawa
(podstawowa regulacje wtym wzgledzie zawiera przepis art. 140 Kodeksu
cywilnego) traktujacy o zakresie wykonywania prawa wlasnosci, a wskazujacy
m.in. na mozliwos¢ zakreslenia granic w wykonywaniu tego prawa, jakie moga
wyznaczy¢ ustawy izasady wspélzycia spolecznego) Wilasnosé iinne prawa
majatkowe stanowigce mienie panstwowe przystuguja Skarbowi Paristwa lub
panistwowym osobom prawnym (44!§ 1 k.c). Z racji faktu, ze mienie panistwowe
jako czes¢ mienia publicznego ma stuzyé realizowaniu zadarn Skarbu Parnstwa
istnieje oczywiste uzasadnienie do szczegélnego uregulowania zasad
gospodarowania tym mieniem, w tym nieruchomo$ciami. Stad gospodarowanie
nieruchomosciami Skarbu Paristwa oparte jest, obok przepiséw KC, na przepisach
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktére stanowia szczegélng norme
mieszczaca sie w kodeksowo okreslonej tresci wykonywania wlasnosci
[WOLANIN 1999].

W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r., o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U.
z 2010, Nr 102, poz.651 z p6ézn. zm.) okreslono zakres przedmiotowy regulacji
ustawowej, w pierwszej kolejnosci wymieniono zasady gospodarowania
nieruchomosciami stanowigcymi wlasno$¢ Skarbu Panstwa oraz wlasnosé
jednostek samorzadu terytorialnego [BIENIEK I in. 2005].
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Organem reprezentujacym Skarb Panstwa w sprawach gospodarowania
nieruchomosciami jest starosta, wykonujacy zadanie zzakresu administracji
rzadowej (art. 11 ustawy o gospodarce nieruchomosciami). Ponadto, ustawodawca
ilekro¢ w przepisach w/w ustawy postuguje sie pojeciem wlasciwego organu
w odniesieniu do nieruchomosci Skarbu Paristwa przyjmuje, ze organem tym jest
starosta, wykonujacy zadanie administracji rzadowej (art. 4 pkt 9 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami). Powolane przepisy zawieraja zasade
domniemania kompetencji na rzecz starosty do reprezentowania Skarbu Paristwa
w gospodarowaniu nieruchomosciami Skarbu Paristwa, jako ustawowo zlecone do
wykonywania zadanie administracji rzadowej chyba, Zze przepisy ustawy
o gospodarce nieruchomosciami lub innych ustaw wskazuja na inny organ.
Starosta, wramach ustawowo zleconego zadania administracji rzadowej
gospodaruje przede wszystkim zasobem nieruchomosci Skarbu Panstwa (art. 23
ust. 1 wustawy o gospodarce nieruchomosciami). Kompetencje starosty
do reprezentowania Skarbu Panstwa sa samodzielnymi uprawnieniami starosty
podejmowanymi w wielu przypadkach tylko przy udziale wojewody, nad ktérymi
nadzoér ikontrole wykonuje wojewoda, jako organ administracji rzadowej
w wojewodztwie [WOLANIN 1999].

Starostowie reprezentujacy Skarb Paristwa zobowigzani sg do gospodarowania
nieruchomosciami w sposéb zgodny zzasadami prawidlowej gospodarki.
Okreslenie , gospodarowanie nieruchomosciami” nie zostalo ustawowo
zdefiniowane, pojecie to jest wieloznaczne, akojarzy sie z zarzadzaniem,
dysponowaniem itp. Najogélniej biorac gospodarowanie nieruchomosciami
obejmuje czynnosci faktyczne iprawne, ktére skladaja sie na zarzadzanie,
dysponowanie nieruchomos$ciami [BIENIEK I in.2005].

Takze pojecie ,, zasad prawidlowej gospodarki” nie ma wyrazu normatywnego.
Nie ulega jednak watpliwosci, ze obejmuje ono czynnosci faktyczne i prawne. Do
czynnoéci prawnych zwigzanych zzasadami prawidiowej gospodarki, mozna
zaliczy¢ m.in. czynno$ci majace na celu ustalenie stanu prawnego nieruchomosci
[BIENIEK Iin. 2005]. Zasada prawidlowej gospodarki jest podstawowa wytyczna
w zakresie gospodarowania zasobem nieruchomosci Skarbu Panistwa [BIENIEK I in.
2005].

Zakres stosowania przepiséw dziatu Il ustawy o gospodarce nieruchomosciami
odniesiony do podmiotu jest w pelni czytelny - przepisy tego dzialu stosuje sie
tylko do nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Paristwa oraz wlasnosé
jednostek samorzadu terytorialnego [RUDNICKI Iin. 1999]. Ze wzgledu na temat
niniejszego opracowania skupimy sie na zagadnieniach gospodarowania
nieruchomoéciami Skarbu Paristwa.

Zgodnie zart. 20 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami tworzy sie zasob
nieruchomosci Skarbu Paristwa. Do zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa naleza
nieruchomoéci, ktére stanowia przedmiot wlasnosci Skarbu Paristwa inie zostaty
oddane w uzytkowanie wieczyste, oraz nieruchomosci bedace przedmiotem
uzytkowania wieczystego Skarbu Paristwa (art.21).
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W sklad zasobu nieruchomosci Skarbu Paristwa, o ktérym mowa powyzej nie
wchodzg grunty pokryte wodami powierzchniowymi ptynacymi, w rozumieniu
ustawy- Prawo wodne.

Zasobem nieruchomosci Skarbu Panstwa gospodaruja ( z zastrzezeniem art. 43
ust. 2 i4, art. 51, art. 57 ust. 1, art. 58-60 oraz art. 60a ustawy o gospodarce
nieruchomosciami) starostowie, wykonujacy zadania z zakresu administracji
rzadowej, a w szczegdlnosci:

1) ewidencjonujg nieruchomosci zgodnie z katastrem nieruchomosci;

2) zapewniaja wycene tych nieruchomosci;

3) sporzadzaja plany wykorzystania zasobu;

4) zabezpieczajg nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem;
5) wykonuja czynnosci zwigzane z naliczaniem naleznosci za nieruchomosci
udostepniane z zasobu oraz prowadzg windykacje tych naleznosci;

6) wspélpracuja zinnymi organami, ktére na mocy odrebnych przepiséw
gospodaruja nieruchomosciami Skarbu Panstwa, atakze zwlasciwymi
jednostkami samorzadu terytorialnego;

7) zbywaja oraz nabywajg, za zgoda wojewody, nieruchomoséci wchodzace
w sktad zasobuy;

8) wydzierzawiaja, wynajmuja iuzyczaja nieruchomosci wchodzace w sklad
zasobu, przy czym umowa zawierana na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata
lub czas nieoznaczony wymaga zgody wojewody; zgoda wojewody jest
wymagana réwniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas
oznaczony do 3 lat strony zawieraja kolejne umowy, ktérych przedmiotem
jest ta sama nieruchomos¢;

9) podejmuja czynnosci w postepowaniu  sagdowym, W szczegdlnosci
w sprawach dotyczacych wlasnosci lub innych praw rzeczowych na
nieruchomosci, o zaplate naleznosci za korzystanie z nieruchomosci,
o roszczenia ze stosunku najmu, dzierzawy lub uzyczenia, o stwierdzenie
nabycia spadku, o stwierdzenie nabycia wtlasnosci nieruchomosci przez
zasiedzenie;

10)sktadaja wnioski o zatozenie ksiegi wieczystej dla nieruchomosci Skarbu
Paristwa oraz o wpis w ksiedze wieczystej.

Powyzsze wyliczenie czynnoéci faktycznych i prawnych, ktére skladajg sie na
okreslenie , gospodarowanie nieruchomosciami” nie jest wyczerpujace, lecz
przykladowe. Jednakze zwoli ustawodawcy uznano je za szczegélnie wazne
[BIENIEK T in.2005].

W zasobie nieruchomosci Skarbu Paristwa nie ewidencjonuje sie nieruchomosci,
ktére na podstawie przepiséw ustawy zdnia 10 maja 1990 r., - Przepisy
wprowadzajace ustawe o samorzadzie terytorialnym iustawe o pracownikach
samorzadowych (Dz. U. Nr 32, poz.191 zpdézn. zm.) staly sie zmocy prawa
z dniem 27 maja 1990 r., wlasnoscia gmin, lecz co do ktérych nie zostaly wydane
ostateczne decyzje potwierdzajace nabycie wlasnosci [WANCKE 2007].
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Starostowie zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomosciami zobowiazani sa
do sporzadzania planéw wykorzystania zasobu nieruchomosciami Skarbu
Panistwa, ktére opracowuje si¢ na okres 3 lat. Plany zawierajg
w szczegoOlnosci:

1) zestawienie powierzchni nieruchomosci zasobu oraz nieruchomosci Skarbu

Panistwa oddanych w uzytkowanie wieczyste;

2) prognoze:

a) dotyczaca wudostepnienia nieruchomosci zasobu oraz nabywania
nieruchomosci do zasobu,

b) poziomu wydatkéw zwiazanych zudostepnieniem nieruchomosci
zasobu oraz nabywaniem nieruchomosci do zasobu,

c) wplywéw osigganych zoplat ztytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci Skarbu Panistwa oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz
oplat z tytulu trwatego zarzadu nieruchomosci Skarbu Paristwa,

d) dotyczaca aktualizacji optat ztytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci Skarbu Panistwa oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz
opflat z tytutu trwatego zarzadu nieruchomosci Skarbu Paristwa;

3) program zagospodarowania nieruchomosci zasobu.

Sporzadzenie planéw wykorzystania zasob6éw jest nastepstwem wyodrebnienia
zasobu, jako szczegoélnej kategorii zbioru nieruchomosci. Sporzadzanie takiego
planu nalezy rozumieé¢ jako zespdl czynnosci faktycznych, zmierzajacego do
stworzenia swoistego programu stuzacego wilasciwemu gospodarowaniu
nieruchomosciami [BIENIEK I in. 2005).

Gospodarowanie zasobem nieruchomosci Skarbu Panstwa moze by¢
realizowane w pelni tylko wowczas jezeli starostowie beda dysponowac pelng
wiedza o wielkoéci i stanie zasobu nieruchomosci Skarbu Paristwa w tym o liczbie
i powierzchni nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym. Mozna $miato
postawic teze, iz do czasu uregulowania stanu prawnego nieruchomosci Skarbu
Panistwa trudno méwi¢ o pelnym realizowaniu zadan gospodarowania zasobem
nieruchomosci Skarbu Panstwa. Problem ten zostal dostrzezony przez
ustawodawce w 2007 r., niestety przyjete rozwiazania juz na wstepie byly
obarczone bledem co zweryfikowal czas. Ustawa z dnia 7 wrzesnia 2007 r.,
o ujawnieniu w ksiegach wieczystych prawa wlasnosci nieruchomosci Skarbu
Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego (Dz.U. Nr 191, poz. 1365 z p6zn.
zm.) weszla w zycie z dniem 19 listopada 2007 r., jak wynikalo z pierwotnej tresci
ustawy i ztreSci uzasadnienia jej projektu ustawa miala mieé¢ charakter
epizodyczny [BONCZAK-KUCHARCZYK 2011] - (jej realizacja miata trwac okoto 2 lat
- to byl jej podstawowy blad, $wiadczacy o nieznajomosci stopnia skomplikowania
zagadnieni objetych jej problematyka i czasu niezbednego chociazby na dokonanie
podziatéw nieruchomosci isrodkéw ktore winny byé na powyzszy cel
zabezpieczone, itd.)
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3. Ujawnienie w ksiegach wieczystych prawa wlasnosci nieruchomosci Skarbu
Panistwa podstawa do pelnej realizacji zadahh w zakresie gospodarowania
zasobem Skarbu Panistwa

Ustawa z dnia 7 wrzesnia 2007 r. o ujawnieniu w ksiegach wieczystych prawa
wlasnosci nieruchomosci Skarbu Panistwa oraz jednostek samorzadu
terytorialnego (Dz. U. Nr 191, poz. 1365 z pézn. zm.) dotyczy porzadkowania
stanu ujawniania w ksiegach wieczystych wtasnosci Skarbu Panistwa. Ustawa nie
naklada nowych zadan na organy wlasciwe w sprawach gospodarki
nieruchomosciami Skarbu Panstwa, ktére wynikaja z zakresu ich obowigzkéw
ksztaltowanych m.in. ustawg o gospodarce nieruchomos$ciami a wprowadza
system egzekwowania wykonania obowiazkéw, ktérych realizacja nie moze
pozostawac nadal w powaznej zwloce.

Omawiana ustawa obnazyta problem ujawniania wiasnosci nieruchomosci, do
ktérych nikt nie wykazal swojego tytulu wilasnosci np. bedacych ,od zawsze
wtasnoscig Skarbu Parnstwa” [SICINSKI 2008].

Zasadnym jest stwierdzi¢, ze podobnie jak w przypadku komunalizacji mienia
- obowigzek wynikajacy zustawy zdnia 10 maja 1990 r., - Przepisy
wprowadzajace ustawe o samorzadzie terytorialnym iustawe o pracownikach
samorzadowych (Dz.U. Nr 32, poz.191 z pézn.zm) (w wiekszoéci gmin proces
komunalizacji nie zostal zakoriczony, wiekszos¢ gmin nie potrafi podaé liczby
i powierzchni nieruchomosci gruntowych, ktére pozostaly do skomunalizowania -
proces komunalizacji w gminach trwa juz ponad 20 lat) - zamierzenia
ustawodawcy wyrazone w Ustawie zdnia 7 wrzesnia 2007 r., o ujawnieniu
w ksiegach wieczystych prawa wlasnosci nieruchomosci Skarbu Panistwa oraz
jednostek samorzadu terytorialnego co do terminéw wykonania obowiazkéw
(pierwotny termin 2 lata) przewidzianych w/w ustawa rozminely sie
z rzeczywistoscia. Operacja, ktéra w Swietle zamierzer twércéw ustawy miata byé
krotkotrwala akcja porzadkujaca stan wlasnosci publicznych nieruchomosci
i powodujaca, ze wlasnosé nieruchomosci Skarbu Paristwa zostanie wkrotce
w pelni ujawniona moze przerodzi¢ sie w proces trwajacy latami - zaréwno
ze wzgledu na zakres przedmiotowy ustawy jak ize wzgledu na niezbyt
precyzyjne sformutowania niektérych przepiséw [BONCZAK-KUCHARCZYK 2011].

Powyzsze potwierdzaja wyniki kontroli Najwyzszej I1zby Kontroli - tematem
ktorej byla m.in. aktualizacja stanu faktycznego i prawnego nieruchomosci przez
organy gospodarujagce mieniem stanowigcym zaséb nieruchomosci Skarbu
Panistwa w zwigzku zrealizacja obowigzkéw wynikajacych zustawy zdnia 7
wrzeénia 2007 r., oujawnieniu w ksiegach wieczystych prawa wlasnosci
nieruchomosci Skarbu Panistwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego [NIK
2009].

Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenila dotychczasowe dzialania
starostow w zakresie aktualizacji stanu faktycznego iprawnego nieruchomosci
nalezacych do zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa, w wiekszosci jednostek
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objetych kontrola ewidencyjne bazy danych o nieruchomosciach, na skutek
wieloletnich zaniedbaii w zakresie ich aktualizacji nie odzwierciedlaja stanu
rzeczywistego. Uniemozliwia to rzetelne ustalenie wielkoéci istanu prawnego
zasobu nieruchomosci Skarbu Paristwa (w tym liczby i powierzchni nieruchomosci
o nieuregulowanym stanie prawnym), co w znacznym stopniu utrudnia
prawidlowe gospodarowanie przez starostéw nieruchomosciami Skarbu Paristwa,
ponadto uniemozliwia prawidlowe sporzadzenie i przekazanie przez starostéw
wlasciwym organom rzetelnych wykazéw nieruchomosci. [NIK 2009].

W trakcie kontroli ustalono, ze dane zgromadzone w ewidencji gruntéw
i budynkéw i w ewidencjach nieruchomosci nie odzwierciedlaja stanu faktycznego
i prawnego. Przyczyna powyzszego sa m.in. wieloletnie zaniedbania w zakresie
aktualizacji danych, wynikajagce m.in. z braku nadzoru nad systematycznym
wprowadzaniem zmian do ewidencji, z braku przeplywu informacji zaréwno
miedzy poszczegélnymi komoérkami starostw jak réwniez miedzy gminami
a starostwami.

W zwiazku z ustaleniami kontroli NIK wskazata na potrzebe :

1) rozwazenia przesuniecia terminéw zakornczenia prac wynikajacych

z ustawy o ujawnieniu;

2) doprowadzenie w drodze uregulowan prawnych do zsynchronizowania
zakresu danych ujmowanych w ewidencji nieruchomosci, prowadzonej na
podstawie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz w ewidencji
gruntéw i budynkéw prowadzonej na podstawie ustawy Prawo geodezyjne
i kartograficzne oraz rozporzadzenia wykonawczego do tej ustawy;

3) zwiekszenia w miare mozliwosci sSrodkéw finansowych na realizacje zadan
z zakresu ujawniania prawa wlasnosci nieruchomosci Skarbu Paristwa.

Wyniki kontroli wskazuja, ze do osiaggniecia zakladanego w ustawie celu
niezbedny jest czas, zaangazowanie wlasciwych organdéw, a takze niezbedne sa
znaczne naklady finansowe [NIK 2009].

W oparciu o dotychczasowe doswiadczenia zwigzane z funkcjonowaniem
ustawy, wskazano na potrzebe wydluzenia terminéw sporzadzania wykazéw
nieruchomosci iskladania wnioskéw o ujawnienie prawa wiasnosci w ksiegach
wieczystych do sadéw rejonowych, atakze zwrécono uwage mna brak
zabezpieczenia $rodkéw finansowych na realizacje zadan. W projekcie zmiany
ustawy ujawniajacej przewiduje sie nowy, 54-miesieczny termin (liczony od dnia
wejscia w zycie ustawy o ujawnieniu w ksiegach wieczystych prawa wlasnosci
nieruchomosci SP oraz js.t, tj. od dnia 19 listopada 2007 r.) na uzupelnienie
dotychczasowych wykazéw nieruchomosci i przekazanie ich wiasciwym organom.
Dla usprawnienia procesu uzupelniania wykazéw przewidziany zostal obowigzek
wspoélpracy marszatkéw wojewddztw, wojtow, burmistrzow i prezydentéw miast
oraz innych organéw reprezentujacych Skarb Panstwa ze starostami.
Zaproponowany zostal takze nowy, efektywniejszy iszybszy sposob
przekazywania przez starostow i wojewodéw danych oraz ich gromadzenia przez
Gléwnego Geodete Kraju, koordynujacego dzialania z zakresu zintegrowanego
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systemu informacji o nieruchomosciach, zwykorzystaniem infrastruktury
teleinformatycznej. Z wuwagi na prolongate terminu przewidzianego na
uzupelnienie wykazow, wydluzeniu musiat ulec do 60 miesiecy termin (liczony od
dnia wejScia w zycie ustawy o ujawnieniu w ksiegach wieczystych prawa
wlasnosci nieruchomosci SP oraz js.t., t. od dnia 19 listopada 2007 r.) na
dokonanie ujawnienia prawa wtlasnoéci nieruchomosci sektora publicznego we
wlasciwych sadach rejonowych.

4. Wnioski

Istotne  zaniedbania = w ujawnieniu rzeczywistego stanu  wlasnosci
nieruchomosci w zakresie nieruchomosci Skarbu Parstwa sa wynikiem wielu
przyczyn, sposrod ktérych wskazaé wypada przede wszystkim zmiany ustrojowe
z przetomu lat 80/90 XX wieku czy zmiany w zakresie sposobu zarzadu mieniem
Skarbu Parstwa. Konieczno$¢ podjecia dziataii w tym kierunku dotyczy catego
terytorium Polski.

Ustawa z dnia 7 wrzesnia 2007 r. o ujawnieniu w ksiegach wieczystych prawa
wlasnosci  nieruchomosci Skarbu Panistwa oraz jednostek samorzadu
terytorialnego (Dz. U. Nr 191, poz. 1365 z p6zn. zm.) wymaga zmian, jej cele nie
zostaly dotychczas zrealizowane w calosci. Niepelne dane nie pozwalaja na
uznanie, iz zestawienie krajowe oddaje w100 % obraz zasobu nieruchomosci
sektora publicznego. To z kolei utrudnia w pelni skuteczne przeprowadzenie akcji
ujawniania w ksiegach wieczystych prawa wlasnosci nieruchomosci Skarbu
Panstwa. Dotychczasowa realizacja zadan nalozonych ustawa pozwolila natomiast
na zidentyfikowanie skali dotychczasowych zaniedbaii w zakresie ujawniania
nieruchomosci sektora publicznego w paristwowych rejestrach, a takze trudnosci
zwiazanych z naprawa tego stanu.

Problematyka prawna nieruchomosci Skarbu Paristwa w zakresie regulowania
i yjawniania nieruchomosci z pozoru moglaby wydawaé sie tematyka dosé
oczywistg niewymagajaca glebszej refleksji. Mozna by stwierdzi¢, iz mamy do
czynienia zkolejnym obszarem dzialann administracji rzadowej, gdzie co$
zaniedbano, czego$ przez lata nie zrobiono. Niestety w sposéb posredni
zaniedbania w tym zakresie rzutuja na nieprawidlowosci w funkcjonowaniu
Panistwa i samorzadow.

Skala problemu jest ogromna, NIK podnosi iz starostowie nie majg pelnej
wiedzy o nieruchomosciach Skarbu Panstwa, ktérymi powinni gospodarowac -
wniosek w skali kraju Panistwo nie ma wiedzy na temat rzeczywistego majatku
Skarbu Panstwa.

Z uwagi na nalozone na starostow obowigzki wynikajace z ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami i ustawy ujawniajacej zdac¢ sobie nalezy sprawe,
zich szczegblnego charakteru wtym procesie. Jezeli proces ten ma by¢
zrealizowany w pelni to koniecznym sa po pierwsze odpowiednie rozwigzania
prawne, po drugie odpowiednio wyksztalcona i przeszkolona kadra i po trzecie
niezbedne $rodki finansowe.
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Z uwagi na ograniczone $rodki budzetowe istnieje obawa, iz po raz kolejny

proces ujawniania zostanie zmarginalizowany - przyczyny:

— nie jest to temat tzw. ,, ciekawy marketingowo”, wiec prosciej przeznaczy¢
$rodki na inny ,, bardziej popularny temat”.

— brak jest swiadomosci, ze nieuregulowanie i nieujawnienie nieruchomosci,
moze blokowa¢ realizacje zadan publicznych (nie wszystko da sie zalatwic
dzieki tzw. spec ustawom).

— brak réwniez $wiadomosci negatywnych skutkéw nieuregulowania
i nieujawnienia nieruchomosci SP dla obywateli, ktérzy czesto ptaca podatki
od swoich nieruchomosci, ktére w czeéci zajete sa na realizacje celow
publicznych, a ktére winny by¢ na koszt Panistwa wydzielone i ujawnione
w KW regulujac w ten sposéb nie tyko nieruchomosé SP ale i obywatela.

Reasumujac zasadnym jest stwierdzi¢, iz:

— bez uregulowania nieruchomosci Skarbu Paristwa i ujawnienia w ksiegach
wieczystych proces gospodarowania nieruchomosciami jest tylko pozorny.
Swiadomosé, iz na dzieri dzisiejszy nikt nie jest wstanie udzielié
wyczerpujacej odpowiedzi jakimi nieruchomoéciami dysponuje Skarb
Panistwa, sklania do refleksji, iz jest to jeden z obszaréw wymagajacych
zintensyfikowania dziatari, nie ma juz czasu na tzw. polérodki tj.
stanowienie ,, wyrywkowych” przepiséw. Konieczna jest rewizja grupy
przepiséw, ktéore pozwolg na skoordynowanie dzialari w zakresie
regulowania i ujawniania nieruchomosci.

— szczegodlna rola starostéw wykonujacych zadania z zakresu administracji
rzadowej przejawia sie nie tylko w zakresie ujawniania, ale przede
wszystkim ~ w zakresie ewidencjonowania nieruchomosci  zaréwno
w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomoéciami jak i prowadzenia
ewidencji w rozumieniu ustawy Prawo geodezyjne. Istotne jest aby
informacje o nieruchomosciach Skarbu Paristwa w obu ewidencjach byly
tozsame, dzisiaj niestety tak nie jest i wynika to z przepiséw, ktérewymagaja
kolejnych zmian.
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Abstract

The legal aspects of Treasury real estate are a very important and extensive
issue. One of the crucial issues in the legal aspects of Treasury real estate is the
regulation of the legal status of the Treasury’s real estate.

In this study, an attempt has been made to draw attention to legal aspects of the
importance of regulating the legal status of Treasury real estate and the disclosure
of ownership of the Treasury's real estate in the land and mortgage registers for the
management of real estate. It has been shown that this is one of the most important
tasks for ensuring proper realisation of the remaining tasks in the management of
Treasury real estate. At the same time, the particular role of council leaders as the
executive authorities for the Government in this process is noted.
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Stowa kluczowe: wywlaszczenie, inwestycje liniowe, autostrady, kolej, , specustawy”
Streszczenie

Podstawowa regulacja prawna dotyczaca prawa wlasnosci i wywlaszczania
nieruchomoéci znajduje sie w Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej oraz w ustawie
o gospodarce nieruchomos$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. Sprawa oczywista jest,
ze odebranie komukolwiek prawa wlasnosci mozliwe jest jedynie w przypadku,
gdy spelnione s3 tacznie dwa warunki: wywlaszczenie dokonywane jest na cele
publiczne oraz ze dokonywane jest za stusznym odszkodowaniem.

Wywlaszczeniem moze by¢ objeta cata nieruchomosé albo jej czesé. W wyniku
przeprowadzanych  proceséw  wywlaszczeniowych  zaklécony  zostaje
dotychczasowy porzadek przestrzeni. Nowa struktura gruntéw czesto wymaga
modernizacji. Zdarza si¢, ze dotychczasowy wlasciciel wywlaszczonej czesci
nieruchomosci ma utrudniony dostep do tejze nieruchomosci. Nieruchomos¢ moze
okaza¢ sie niezdatna do dalszego prawidlowego wykorzystania. W celu
racjonalnego iprawidlowego wykorzystywania nieruchomosci, choéby do
produkcji rolnej, najodpowiedniejszym wyjSciem ztego typu trudnych dla
wlasciciela nieruchomosci sytuacji okazuje sie przeprowadzenie scaleri i podziatow
lub wymiany gruntéw. W dobie bardzo intensywnych prac budowy drég i linii
kolejowych na terenie naszego kraju wspomniane rozwigzania rokuja prawidiowe
procesy gospodarowania nieruchomosciami.

1. Wprowadzenie

W szybkim tempie zblizaja sie¢ Mistrzostwa Europy w pilce noznej. Zapowiedz
tego medialno - sportowego wydarzenia juz ponad pie¢ lat temu wywolata
zaréwno euforie, jak i obawe przed sprostaniem przede wszystkim wymaganiom
komunikacyjnym (pomijajac budowe infrastruktury sportowej). Byly to lata,
w czasie ktérych w przestrzeni prawnej Polski zaistnialy powazne zmiany
w zakresie proceséw regulujacych kwestie infrastruktury drogowej ikolejowe;.
Wszystko po to, by godnie przyjac rzesze kibicow i turystéw oraz by mogli bez
problemu poruszac¢ sie siecia komunikacyjng wzdluz i wszerz naszego kraju. Jako
ze jesteSmy na finiszu do rozpoczecia mistrzostw, w pelni pochlebnych opinii nie
mozna powiedzie¢ na temat wywigzania sie z planowanych inwestycji liniowych,
ktore sa obecnie tematem wielu dyskusji. Ogromne znaczenie mialy tu procesy
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pozyskiwania ziemi pod te inwestycje. Ponadto sie¢ drég w dobrym stanie sprzyja
rozwojowi gospodarki powodujac potrzebe przemieszczania nie tylko oséb, ale tez
towaréw i ustug.

Przedmiotowy artykul ma na celu podjecie rozwazan zwigzanych
z przeprowadzaniem proceséw wywlaszczen nieruchomosci. Odnosza sie one do
budowy infrastruktury drogowej i kolejowej. Powszechnie wiadomo, ze gtéwna
motywacja wskazanych proceséw byta cheé¢ poprawy sieci komunikacyjnej na
terenie Polski. Gdy dodatkowo okazalo sie, ze Polska bedzie petni¢ role
wspolgospodarza EURO 2012, motywacja do dzialan wzrosla. Jednak pomimo
intensywnych przygotowan do przywolanego powyzej przedsiewziecia oraz
uproszczenia niektérych proceséw, ciagle powaznym wyzwaniem sa Zrodla
finansowania inwestycji oraz problem wykupu nieruchomosci w zakresie
spolecznym, prawno-organizacyjnym, technicznym, ekologicznym i politycznym
(FIRLEJ, GURGUL-CZEKANSKA 2011).

Nieuniknione sa réznorakie opinie komentujace dotychczasowe postepy
i skutki podejmowanych przedsiewzie¢ w zakresie droég ikolei, jednak trzeba
przyznaé, ze zaistnialo wiele pozytywnych zmian. Dodatkowo nalezy zaznaczy¢,
ze cho¢ w czerwcu 2012 roku nie uda sie plynnie przejechaé chocby calg autostrada
A4, to pozytywna kwestia jest fakt rozpoczecia wielu inicjatyw infrastrukturalnych
iprzy wysoce zaawansowanym stopniu ich realizacji mozna spodziewac sie
niedlugiego zakoriczenia prac nad zakladang siecia komunikacyjng. Dazenie do
zakoniczenia prac oraz w korncu efekt podjetych dzialan mozna ujgé jako zrédio
bogactwa kraju i pomnazania jego kapitalu w przysztosci (KUCHARSKA-STASIAK
2006) poprzez rozbudowe tej sieci. Jednak zanim inwestor zajmie teren budowy,
ogromnie wazna kwestia sg procesy poprzedzajace. Beda to dziatania majace na
celu pozyskanie ziemi pod inwestycje. Jest to zadanie trudne
i czasochtonne ze wzgledu na obowiazujace procedury. Dodatkowo wysoko
postawiona poprzeczka prawa ochrony wlasnosci, mentalnosé¢ wywtlaszczanych
wlascicieli nieruchomosci oraz mozliwoséci uporania sie zta trudng tematyka
powoduja nietatwa droge zrealizowania zamierzenia.

2. Konstytucyjna ochrona wlasnosci

W zakresie wywlaszczenia nieruchomosci oczywista kwestig jest to, ze ita
tematyka zostala solidnie opatrzona sztywnymi ramami prawnymi w formie
stosownej ustawy. Jednak jak powszechnie wiadomo, ustawa pozostaje
w  hierarchii podrzednej wstosunku do naczelnej regulacji prawnej
Rzeczpospolitej Polskiej, ktéra jest konstytucja (Dz.U. 1997 NR 78 POz. 483
Z POZN. ZM.). Stanowi o tym artykut 8. Jako wzorzec wszystkich krajowych aktéw
jest niepodwazalnym stwierdzeniem istniejacego stanu rzeczy.

Wywlaszczenie nieruchomosci okazuje sie bardzo istotnym elementem
gospodarowania nieruchomosciami wplywajacym na stan gospodarki narodowej
i funkcjonowanie panstwa. Swiadczy otym fakt, ze wéréd 243 artykutow
nadrzednego aktu prawnego, swoje miejsce ma réwniez zapis dotyczacy
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wywlaszczenia. Niekiedy jednak stwierdzen zawartych w konstytucji nie mozna
stosowaé bezposrednio, zatem musza zosta¢ odpowiednio sprecyzowane przy
pomocy kolejnych mechanizméw legislacyjnych. Bedzie to docelowa forma
stworzenia ustawy. Tak tez dzieje sie w przypadku okreslenia warunkéw procesu
wywlaszczeniowego.

Artykut 21 konstytucji stanowi o ochronie wlasnosci na terenie
Rzeczypospolitej Polskiej oraz gwarantuje prawo dziedziczenia. Kolejno ustep
drugi odnosi sie sensu stricte do kwestii wywlaszczenia, w ktérym jasno okresla,
w jakich okolicznosciach moze dojs¢ do przeprowadzenia tejze procedury. Otéz by
proces wywlaszczenia nieruchomosci moégl zaistnie¢, bezwzglednie musza by¢
spelnione jednoczesnie dwa warunki. Pierwszy znich, to gdy teren
wywlaszczanych nieruchomoséci ma stuzy¢ celom publicznym, drugi natomiast, ze
w zamian za wywlaszczong nieruchomoé¢ wladajacemu przystuguje ekwiwalent
w formie stusznego odszkodowania.

Prawo wlasnosci wchodzi w zakres galezi prawa rzeczowego, ktére z kolei jest
zakorzenione w szerokiej dziedzinie prawa cywilnego, stad wedlug definigji
artykulu 44 kodeksu cywilnego (Dz. U. 1964 NR 16 POZ. 93 Z POZN. ZM.) wlasnoscia
nazywamy mienie iinne prawa rzeczowe. Konstytucyjna typizacja stawia na
piedestale prawo wlasnosci w tak waznym stopniu, ze w artykule 64 konstytucji
znéw zostaje ono przywolane. Zatem bedzie to nadrzedne prawo obywateli, ktore
podlega réownej, powszechnej ochronie. Akcent bowiem znéw pada na prawo
wlasnosci, ktére moze by¢ ograniczone tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie,
w jakim nie narusza ona istoty prawa wlasnosci. Stad prawo wlasnosci stato sie
odniesieniem do charakterystyki wywtlaszczenia nieruchomosci pod wzgledem
prawidlowosci przeprowadzanych procedur, ajest nimi pozbawianie wiascicieli
nieruchomoéci ich konstytucyjnego prawa.

Dodatkowo nalezy wspomnie¢ o miedzynarodowym prawie obowiazujacym
Polske w zakresie prawa wlasnosci. Ochrone wlasnosci oséb fizycznych
i prawnych reguluje konwencja o ochronie praw czlowieka ipodstawowych
wolnosci (Dz. U. 1993 NR 61 POZ. 284). Wyzej opisane stowa konstytucji znajduja
potwierdzenie w artykule 1 protokolu dodatkowego do wyzej wspomnianej
konwencji z dnia 20 marca 1952 roku (Dz. U. 1993 NR 61 POZ. 284). Protokot ten
w drugiej czesci artykutu wskazuje na zgodnosé powyzszego zapisu z ustawami
regulujacymi kwestie korzystania z wlasnosci zgodnie z interesem powszechnym
lub w celach miedzy innymi podatkowych.

3. Podstawa prawna procesu wywlaszczenia

Zgodnie zzapisami konstytucji oraz wspomnianej konwencji rozwiniecie
tematyki wywlaszczen zostalo zawarte w ustawie o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. 1997 NR 115 POz. 741 Z POZN. zM.). Proces wywlaszczania nieruchomosci
zostal sprecyzowany w rozdziale czwartym ,Wywlaszczenie nieruchomosci”
dziatu III dotyczacego wykonywania, ograniczania lub pozbawiania praw do
nieruchomosci. W kolejnym rozdziale - pigtym - szczegélowo zostala opisana
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kwestia odszkodowan za wywlaszczone nieruchomosci, jako kryterium konieczne
do mozliwosci zaistnienia procesu. Natomiast rozdzial szésty dotyka zwrotu
wywlaszczonych nieruchomosci. Moga sie o nie stara¢ pierwotni wlasciciele, lub
ich spadkobiercy w przypadku, gdy przedmiotowa nieruchomosé, lub jej czeé¢ nie
zostala wykorzystana odpowiednio do zamierzen.

Ustawowa procedura wywlaszczeniowa sklada sie z kilku etapéw. Pierwszym
znich jest podjecie rokowan z wlascicielem nieruchomosci. Przez rokowania
rozumie sie czynnosci poprzedzajace zawarcie umowy o zbycie nieruchomosci
i ma na celu zawarcie porozumienia we wszystkich istotnych kwestiach tego
zbycia. Jesli pomimo uplywu dwoéch miesiecy, ktore przeznaczone byly na
rokowania, nie dojdzie do dobrowolnego podpisania umowy, nastepuje drugi
etap. Etap wszczecia procedury wywlaszczeniowej zurzedu lub na wniosek,
w zaleznosci od podmiotu, na rzecz ktérego ma nastapi¢ przejecie nieruchomosci.
W kolejnym etapie dochodzi do rozprawy administracyjnej. Jest to czas na
przedkladanie stosownych dokumentéw  potwierdzajacych racje stron
postepowania. Kolejny etap to decyzja o wywlaszczeniu. Decyzja zawiera
informacje o nieruchomosciach wywtaszczanych, wskazaniu celu wywlaszczenia
i odszkodowawczej kwocie. Po wydaniu decyzji nastapi etap uprawomocnienia sie
decyzji. Jest to czas 14 dni od daty jej wydania. Po uptywie tego terminu mozna
moéwi¢ o faktycznym momencie wywlaszczenia. Jednak gdy wciagu 7 lat
nieruchomos¢ nie zostanie wykorzystana na cel okreSlony w decyzji
wywlaszczeniowej, poprzedni wlasciciel moze starac sie o jej zwrot.

Okazuje sie jednak, iz pomimo trzydziestu rozbudowanych artykuléw ustawy
o gospodarce nieruchomosciami opisujacych poruszony temat, potrzebna byla
kolejna regulacja prawna. Miata uprosci¢ dlugie, skomplikowane procedury
w odniesieniu do inwestycji infrastrukturalnych na cele publiczne, ktére okazaty
sie przedsiewzieciami niesamowicie czasochlonnymi. Zatem lex specialis wobec
ustawy o gospodarce nieruchomosciami jest ustawa o szczegélowych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (Dz.U. 2003 NR
80 POz. 721 Z POZN. zM). Przewidziane tu procedury wywlaszczeniowe pomijaja
etap rokowan dotyczacych odkupu nieruchomosci, stad mechanizm staje sie
znacznie prostszy, a przede wszystkim krétszy.

Warto w tym miejscu przypomnieé, ze podczas standardowej procedury,
w czasie trwania rokowan moze nastapi¢ zaproponowanie nieruchomosci
zamiennej. Jak zatem wiadomo, wlasciciele nieruchomosci niechetnie oddaja swoja
wlasnosé na cele publiczne, a tylko w przypadku braku porozumienia pomiedzy
stronami wydaje sie decyzje o wywlaszczeniu.

4. Inwestycje liniowe

Pojecie inwestycji liniowych zawarte jest w ustawie Prawo budowlane (Dz.U.
1982 NR 11 POZ. 80 Z POZN. zM.). Artykut 3 ust. 3a tej regulacji stanowi, ze na poczet
inwestycji  liniowych  zaliczamy  obiekty = budowlane, dla  ktérych
charakterystycznym parametrem jest dlugoéé. Ta zaleznoé¢ wiaze sie z drogami
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wraz ze zjazdami, liniami kolejowymi, wodociggami, kanalami, gazociggami,
cieplociagami, rurociggami, liniami itrakcjami energetycznymi oraz liniami
kablowymi i watami przeciwpowodziowymi. W niniejszym artykule akcent pada
na proces wywlaszczenia nieruchomosci pod inwestycje drogowe i kolejowe.

Nalezy wspomnie¢, ze w zakresie tematyki przeciwpowodziowej w lipcu 2010
roku powolano odpowiednig specustawe (Dz. U. 2010 NR 123 POz. 835 Z POZN. zZM).
Ma ona na celu pozyskanie gruntéw pod liniowe inwestycje hydrotechniczne,
ktérych brakuje na terenie kraju, a ktére okazuja sie niezbednym wyposazeniem
zabezpieczajacym zycie spoleczeristwa ijego wlasnosé. Zaproponowane
rozwigzania ustawy przeciwpowodziowej wzorowane s3a na specustawie
drogowej. Uproszczone procedury sa identyczne ze stosowanymi przy
wywlaszczeniach pod budowe drég iinnych inwestycji na EURO 2012
(KONIECZNA, TRYSTUEA 2011). Okazuje sie zatem, ze kolejne specjalne akty prawne
wzorowane sa na specustawie drogowej.

Cel, jaki mobilizowat ustawodawce do stworzenia specustawy drogowej byt jak
najbardziej stuszny, poniewaz nowe przepisy mialy przyspiesza¢ realizacje
budowy infrastruktury technicznej. Polska wcigz nadrabia zaleglosci
komunikacyjne, gdyz dobrych iszybkich drég mnadal brakuje. Dodatkowa
motywacja byla koniecznos¢, a niekiedy przymus wydania srodkéw pozyskanych
zfunduszy Unii Europejskiej, ktére jak wiadomo nalezy wykorzystaé
w zaplanowanych i nieprzekraczalnych terminach.

Cytujac za artykulem 1la specustawy drogowej wojewoda (w odniesieniu do
droég krajowych iwojewddzkich) albo starosta (w odniesieniu do drég
powiatowych i gminnych) wydaja decyzje o zezwoleniu na ustalenie lokalizacji
drogi na wniosek wtasciwego zarzadcy drogi. Decyzja ta jest jednoznaczna
z zatwierdzeniem projektu podziatu nieruchomosci, a linie rozgraniczajgce teren sa
liniami podzialowymi. Ponadto przedmiotowa decyzja o ustaleniu lokalizacji
drogi stanowi podstawe formalno - prawna przejecia ex lege nieruchomosci na cele
inwestycji drogowych. W ten sposob zostaja rozstrzygniete zaréwno kwestie
przebiegu drogi oraz kwestie wlasnosciowe.

Zwracajac  teraz uwage na wilasciciela lub uzytkownika wieczystego
nieruchomosci bedacej przedmiotem wywlaszczenia, nalezy stwierdzi¢, ze dostaje
on pod adres wskazany w katastrze wyzej wspomniana decyzje. Zatem
kazdoczesny wtadajacy nieruchomoscia w drodze obwieszczeni iotrzymanej
decyzji dowiaduje sie o zaistnialtym fakcie wywlaszczenia. Stad rodzi sie pytanie,
czy przedstawiona forma zaskoczenia prowadzaca do pozbawienia wtasnosci
wlasciciela nieruchomosci nie godzi w konstytucyjng ochrone wilasnosci.

Nalezy w tym miejscu wspomnied, ze najbardziej ogélne zasady odnoszace sie
do tematyki gospodarowania nieruchomosciami wynikaja wprost z artykutu 140
kodeksu cywilnego. Ponadto wspomniany zapis wiaze sie z triadg uprawnien.
Ot6z wlasciciel z wylaczeniem innych os6b moze korzysta¢ z nieruchomosci
w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspélzycia spotecznego, zgodne
ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa. Triada przejawia sie
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posiadaniem nieruchomosci, mozliwoécia pobierania pozytkéw i dochodéw
z nieruchomosci oraz rozporzadzania nieruchomoscia (BIENIEK, RUDNICKI 2011).

Uzasadnionym posunieciem jest podjecie tematu rozwiazujacego uporanie sie
z czgécig nieruchomosci, ktéra w wyniku procedury wywtaszczeniowej okazuje sie
niezdatna do dalszego prawidlowego wykorzystania. Wtedy wtasciciel nie moze
w pelni korzystac z triady uprawnieni, poniewaz na przyklad czesé nieruchomosci
powywlaszczeniowej nie spelnia dotychczasowego zadania. Wynika to wprost
z zastosowania artykulu 13 ust. 3 wspomnianej ustawy. Zatem wtasciciel czesci
nieruchomoéci nienadajacej sie do prawidlowego wykorzystania, lub jej
uzytkownik wieczysty maja prawo wystapi¢ z wnioskiem o zbycie przedmiotowej
czeéci nieruchomosci do wlasciwego zarzadcy nieruchomosci. Ten ostatni jest
ustawowo obowigzany ustosunkowac sie do wniosku pozytywnie, nabywajac te
czeé¢ nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa albo jednostki samorzadu
terytorialnego. W taki sposéb odbywa sie wywlaszczenie nieuzytecznej czesci
nieruchomosci na zgdanie wtasciciela.

Zagwarantowana ustawowa mozliwos¢ uporania sie z czeSciami niezdatnych
do dalszego wykorzystania cze$ciami nieruchomosci nie rozwigzuje niekorzystnej
struktury gruntéw, a jedynie wplywa na zmiany wiasnosciowe. Przyczyna tychze
dzialan jest w gléwnej mierze wutrata mozliwosci uzytkowania czesci
nieruchomosci w celach rolniczych - oraz co sie z tym wigze - pobierania z niej
pozytkéw. Ustawodawca proponuje réwniez inng mozliwos¢ racjonalnego
zagospodarowania pasa drogowego pod inwestycje. Otéz w celu zapewnienia
odpowiedniej przestrzeni dla inwestycji liniowych, artykul 13 ust. 2 dotyczy
postepowania scaleniowo - wymiennego. Majac na uwadze nieruchomosci,
docelowo mialyby by¢ to nie tylko grunty, ale réwniez lokale mieszkalne. Zatem
ten proces polegalby w pierwszej kolejnosci na nabyciu wspomnianych
nieruchomoéci lezacych poza pasami drogowymi, a nastepnie na zamianie ich na
nieruchomoéci lezace w obrebie tychze pasow.

Dodatkowo  przedsiewzieciem, ktére jest zacheta do szybszego
przeprowadzenia wywlaszczenia, sa pewnego rodzaju bonusy. Przewiduje
i gwarantuje je specustawa drogowa. Zgodnie z artykulem 18 pkt. 1le wlasciciel lub
uzytkownik wieczysty za niezwloczne opuszczenie nieruchomosci otrzymuje
powiekszong wartos$¢ odszkodowania. Wysokos¢ ta jest zwiekszona o 5% wartosci
nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego. Przy czym termin
niezwlocznie odnosi sie do terminu nie pdézniej niz 30 dni od dnia otrzymania
dokumentu potwierdzajacego wszczecie procedur wywtaszczeniowych. Kolejnym
bonusem jest przypadek powiekszenia wysokosci odszkodowania o réwna kwote
10000 zt. W oparciu o pkt. 1f art. 18 ustawy, wlascicielowi lub uzytkownikowi
wieczystemu przystuguje odszkodowanie w zwigkszonej wysokosci rowniej
10 000 zt w przypadku nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi,
w tym réwniez dotyczy to lokalu wyodrebnionego w tym budynku. Wyzej opisane
mozliwosci dotycza nieruchomosci wydanych przez wlasciciela dobrowolnie.
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5. EURO 2012 maching zmian infrastrukturalnych

Zgodnie z umowa (M.P. 2008 NR 74 POZ. 667) zawarta miedzy rzadem Polski
i Ukrainy wynika, ze mozliwoé¢ przeprowadzenia na terytoriach naszych panistw
turnieju finalowego Mistrzostw Europy w Pilce Noznej UEFA EURO 2012 jest
ogromnie wazng realizacja. Dotyczy to sfery spolecznej o znaczeniu
miedzynarodowym oraz nabiera niebagatelnego znaczenia politycznego,
gospodarczego ipromocyjnego. W celu umozliwienia przeprowadzenia jak
najszybsza droga okreslonych procedur w przygotowaniach do EURO 2012
ustawodawca stworzyt szereg nowych przepisow. Sa to regulacje prawne
o charakterze szczegélnym i wyjatkowym, a ich tres¢ oparta jest na domniemaniu
konstytucyjnosci. Odnosi sie ona do realizacji inwestycji celéw publicznych, gdy
prawo wlasnoéci odbierane jest za slusznym odszkodowaniem, spelniajac tym
samym konstytucyjne kryteria wywtaszczen nieruchomosci (WOLANIN 2011).

Z racji tego, ze procedury wywlaszczenia oparte na ustawie o gospodarce
nieruchomosciami moga trwaé latami, wlasciwym sposobem na skrécenie
dotychczasowych regut bylo stworzenie specustawy drogowej ikolejowej.
Przyspieszenie inwestycji kolejowych odbywa sie analogicznie do drogowych.
Stanowi o tym ustawa o transporcie kolejowym (Dz. U. 2003 NR 86 POZ.789 Z POZN.
ZM.). Wywtlaszczenie prowadzone na podstawie przywolanych ustaw nastepuje
z mocy prawa na podstawie decyzji lokalizacji celu publicznego. Takimi celami sg
niewatpliwie decyzje o ustalaniu przedsiewzie¢ EURO 2012. Uzyskanie takich
decyzji warunkuje jakos¢ itempo procesu inwestycji w infrastrukture kolejowa
0 znaczeniu panstwowym. Zaznaczy¢ jednak trzeba, ze ustawy specjalne powstaty
znacznie wczeséniej, niz decyzja organizacji EURO 2012 na terenie Polski. Jednak na
pewno to wielkie wydarzenie sportowe przyspieszyto dzialania w zakresie
budowy infrastruktury technicznej.

Kwestie odszkodowania regulowane sa odrebnymi decyzjami. W zakresie
wycen nieruchomosci wywlaszczanych podstawa wiarygodnych analiz powinna
by¢ chociazby jednolita baza danych cech rynkowych czy zastosowanie
zaawansowanych metod statystycznych wyceny. Oprécz czynnikéw czysto
technicznych prowadzacych do wyniku w postaci wartosci odszkodowania nalezy
réwniez uwzgledni¢ elementy pozatechniczne, ktére sg podstawg stusznosci
odszkodowania (SLIWINSKI 2011).

Specjalne regulacje prawne ulatwiajace procesy zmian struktury technicznej, ze
szczegblnym uwzglednianiem wywlaszczenia nieruchomosci, to jednak za mato
by w sposéb plynny upora¢ sie z przedsiewzieciami. Okazuje sie, ze sa to procesy
trudne pod wzgledem legislacyjnym i wykonawczym, na co niezaprzeczalnym
dowodem s3 ostatnie lata praktyki. Stad zapewne potrzeba jeszcze wiekszego
doswiadczenia idazenia do bardziej skutecznych dziatari, chronigcych
jednoczeénie wiascicieli, inwestoréw 1iinteres spoleczny. Dobrym rozwigzaniem
bylo by uproszczenie procedur we wszystkich plaszczyznach wspétpracy
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administracyjnej. Jednak najwiekszym pytaniem pozostanie, czy jest to w ogdle
mozliwe.

6. Mozliwosci uporzadkowania przestrzeni

W  wyniku czynnoéci przeprowadzanych na potrzeby wywlaszczenia
nieruchomosci pod budowe inwestycji liniowych, uklad przestrzeni pozostawiony
po tym procesie moze zosta¢ zaklécony. W tym celu nalezatoby zastanowi¢ sie,
jakie czynnosci moga przyczyni¢ sie do uporzadkowania struktury gruntéw
powstalej po procesie wywlaszczenia nieruchomosci wzdluz inwestycji liniowych.
Jakie stworzy¢ mozliwosci dalszego wykorzystania nieruchomosci bezposrednio
sasiadujacych z inwestycjami drogowymi i kolejowymi. Mozliwosci te odnosza sie
do przypadkéw zwykluczeniem czesci nieruchomosci, ktére moga zostad
wywlaszczone na zadanie wlasciciela nieruchomosci niezdatnej do dalszego
prawidlowego funkcjonowania, poniewaz dochodzi do przeniesienia prawa
wlasnosci na inng osobe. Potrzeba faktycznych dzialann majacych na celu
uporzadkowanie rzeczywistego ukladu przestrzennego.

Pierwsza propozycja jest mozliwos¢ przeprowadzania scalen iponownych
podzialéw  nieruchomosci.  Dotyczy  to  zurbanizowanych  terenéw
niezabudowanych wokét inwestycji liniowych. Poparciem tych stéw jest cel scaleri
ipodzialéow wedlug przepiséw rozdzialu 2 dzialu Il ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami. Aktem wykonawczym do ustawy jest rozporzadzenie
w sprawie scalania ipodzialu nieruchomosci (Dz. U. 2005 NR 86 POZ. 736).
Procedura ta stuzy budowaniu korzystnej struktury obszarowej. Przeksztalcanie
granic iuzyskanie korzystnej konfiguracji sgsiadujgcych nieruchomosci utatwito
by racjonalne wykorzystanie przestrzeni zgodnie z miejscowym planem. Ponadto
cel scaleri i podzialéw ma zapewnia¢ latwiejszy dostep do sieci drog publicznych
oraz stworzy¢ racjonalne warunki dla uzbrojenia terenu (MALINA, KOWALCZYK
2011). Niestety procedura przeprowadzenia powyzszych czynnosci jest obarczona
wymogami trudnymi do spetnienia. Ponadto wedlug warunku ustawowego nie
dotyczy gruntéw miedzy innymi rolnych, przez ktére réwniez prowadzone sg
inwestycje liniowe.

Problem gruntéw rolnych ilesnych rozwiazuje scalenie i wymiana gruntéw.
Ten zabieg urzgdzeniowo - rolny ma na celu przeksztalci¢ uktad przestrzeni tak,
by w sposéb jak najbardziej racjonalny prowadzi¢ gospodarke nieruchomosci
gruntowych. Proces ten zostal uregulowany za sprawa ustawy o scalaniu
i wymianie gruntow (Dz.U. 1982 NR 11 POz. 80 Z POZN. ZM.). Scalanie gruntéw
rolnych jest Scisle powigzane przede wszystkim z pojeciem szachownicy gruntéw,
ktére powoduje mniejsza wydajnos¢ pracy. Powodem zmniejszonej wydajnosci
moze by¢ nie tylko uklad dlugich, waskich dzialek, ale réwniez roztég (MALINA,
KowaLczyk 2011). Przyczyna wystepowania, charakterystycznych dla Polski
dlugich waskich dziatek, ma wplyw wyksztalcone przez wieki zycie spoteczne.
Malzefistwo, rozwdéd czy dziedziczenie powoduje batagan w zarzadzaniu
przestrzenia gruntéw. Powoduje tym samym ciagly podzial istniejacych dzialek na
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coraz wezsze (WILLIAMSON I INNI), co w konsekwengji przy dodatkowym czynniku
w formie przebiegajacej przez taki teren inwestycji liniowej catkowicie burzy uktad
przestrzeni i utrudnia dojazd do nowopowstalych czesci nieruchomosci.

Ponadto powierzchniowo male czesci ziemi rowniez sg uciazliwe w uprawie.
Dodatkowym czynnikiem wplywajacym na utrudnione wykorzystanie gruntu do
produkcji rolnej jest odleglos¢ lub nawet przeszkody w dotarciu do dziatki rolnej
w postaci szybkiej drogi lub autostrady. Pomimo wyznaczonych drég
dojazdowych moze okazac sie, ze koszty iczas dojazdu do gruntéw przewyzsza
koszt i czas samej uprawy.

Powyzej opisane procesy uporzadkowania przestrzeni posiadaja solidng
podstawe prawna, jednak wymagaja pewnej jednomyslnosci i zorganizowania.
Ponadto, jak dzieje sie to w przypadku scalert i wymiany gruntéw, czasochlonne
okazuje sie przeprowadzenie zagospodarowania poscaleniowego. Obarcza to tym
samym zakres obowiazkéw organéw administracji rzadowej, za ktére
odpowiedzialny jest starosta.

7. Podsumowanie

Opisywane zagadnienie porusza zaréwno problem geodezyjno-prawnych
procedur wywlaszczeniowych oraz odnosi sie do skutkéw, zjakimi musza
zmierzy¢ sie inwestorzy, wlasciciele nieruchomosci wokét nowopowstatych
inwestycji liniowych oraz odpowiednie organy administracji.

Tematyka wywlaszczern nieruchomosci od zawsze budzila wiele emocji,
poniewaz jej celem jest przeciez pozbawianie wlasnosci na rzecz realizacji
przedsiewzie¢ publicznych. Ponadto nie jest fatwo pozbawié¢ wtadajacych ich
prawa, ktére jest chronione konstytucja oraz gwarantowane w miedzynarodowym
konwencie. Stad procedury wywlaszczeniowe s3 szczegétowo analizowane.

Na przestrzeni ostatnich lat dziatan w zakresie infrastruktury drogowej
i kolejowej zaszlo wiele pozytywnych zmian. Swiadczy otym fakt, iz
ustawodawca wprowadzil w zycie uproszczenia w pozyskiwaniu gruntéw oraz
skrocit prawna i faktyczna droge dziatan.

Tematem do dyskusji iracjonalnych dzialaii pozostaje przestrzen wokoét
powstalych inwestycji. Przywolane procesy scaleni i podzialéw nieruchomosci czy
scalert i wymiany gruntéw prawnie funkcjonuja, lecz czy jest realna szansa na ich
praktyczne zastosowania? Przyszlo$¢ pokaze.

Pomimo zmian, nalezaloby ponadto zmodernizowa¢ proces dziatania
pokrewnych instytucji, z ktérymi nieodzownie musza wspdlpracowaé strony
postepowan procesu inwestycyjnego.
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Abstract

As apreliminary point it should be noted that the basic legal regulation
concerning the ownership and expropriation of real estate are located in the Polish
Constitution and in the real estate management act dated 21 August 1997. It is
obvious that capturing someone’s property rights is possible only if two
requirements are met: the expropriation is made for public purposes and the
compensation is just.

Expropriation may concern the whole property or only its part. It is not
uncommon that the previous owner of the partly expropriated real estate has
limited access to that property, and worse, it appears unsuitable for continued
correct use. For rational and proper use of real estate, even for agricultural
production, the most relevant solution for this type of situation difficult for the
property owner, appears performing real estate consolidation and divisions or
land exchange. In the time of a very intense road and railways construction work
all over the country, these solutions promise proper land administration.
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PROBLEMATYKA PRZYJECIA GRANIC
NIERUCHOMOSCI DO PODZIALU W ASPEKCIE
JEDNOLITOSCI WYKONYWANIA PRAC
GEODEZYJNYCH

Marcin Karabin, Magdalena Karabin
Zaktad Katastru i Gospodarki Nieruchomosciami
Politechnika Warszawska
e-mail: m.karabin@interia.pl, magda_karabin@go2.pl

Stowa kluczowe: podziat nieruchomosci, przyjecie granic nieruchomosci do podziatu
Streszczenie

W artykule wykonano analize dokumentacji geodezyjno-prawnej z wybranych
postepowan podzialowych - wykonanych w réznych powiatach wojewédztwa
mazowieckiego i przez roznych wykonawcéw prac geodezyjnych. W pracach tych
przeanalizowane zostaly czynnosci przyjecia granic nieruchomoéci do podziatu
izawartoé¢ dokumentacji powstalej zich wykonania pod katem zgodnosci
z obecnie obowigzujacymi uregulowaniami prawnymi. Dokonano takze préby
odpowiedzi na pytanie czy zachowana zostala zasada jednolitosci wykonywania
prac geodezyjnych oraz na ile przejrzyste uregulowania prawne mamy w zakresie
przyjmowania granic nieruchomoéci do podziatu i czy istnieje koniecznoé¢ zmian
tych przepisow.

1. Wprowadzenie

Podzial nieruchomoéci regulowany przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r.
o gospodarce nieruchomo$ciami (USTAWA 1997) jest jedna znajczesciej
wykonywanych  przez geodete prac. Wiele form  gospodarowania
nieruchomosciami wymienionych w powyzszej ustawie powoduje koniecznosé
dokonania podziatu, ktéry wykonuje sie m.in. dla realizacji celéw publicznych.
Jedna zwazniejszych czynnoéci dokonywanych wramach postepowania
podzialowego - jest czynno$¢ zwiazana z przyjeciem granic ,zewnetrznych”
nieruchomosci do podzialu, co regulowane jest przepisami Rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 7 grudnia 2004r w sprawie sposobu itrybu dokonywania
podzialéw nieruchomosci - §6 i§7 (ROZPORZADZENIE 2004). Czynno$¢ ta
wykonywana jest w wielu przypadkach w obecnosci wilasciciela/uzytkownika
wieczystego nieruchomosci dzielonej inieruchomosci sasiednich. Przyjecie
niewlaéciwych granic nieruchomosci do podzialu moze w przyszlosci
spowodowac sytuacje konfliktowe, bowiem w oparciu o te dane (numeryczny opis
granic dziatki ewidencyjnej dzielonej i dziatek powstatych w wyniku podziatu)
dokonywane sa inne czynnosci geodezyjne, takie jak np. geodezyjne opracowanie
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projektu zagospodarowania dziatki wykonywane przy wyznaczaniu obiektow
budowlanych w terenie zgodnie z88 Rozporzadzenia Ministra Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa z dnia 21 lutego 1995r. w sprawie rodzaju i zakresu
opracowann geodezyjno - kartograficznych oraz czynnosci geodezyjnych
obowiazujacych w budownictwie.

Dla prawidlowego przyjecia granic nieruchomosci do podziatu, co konczy sie
sporzadzeniem protokolu przyjecia granic nieruchomosci do podzialu (jest on
takze zalacznikiem do wniosku o podzial) wg autoré6w niezbedne jest
poprzedzenie tej czynnosci innymi przewidzianymi ustawa z dnia 17 maja 1989r.
Prawo geodezyjne ikartograficzne. Taka koniecznoé¢ wskazuje Instrukcja
Techniczna G-5 - §167, jak réwniez wnikliwa analiza ww. przepiséw. Do czynnosci
poprzedzajacych przyjecie granic nieruchomosci do podziatu oprécz odszukania
znakéw granicznych w terenie zgodnie z powolana ustawa naleza wznowienie
znakéw granicznych, wyznaczenie znakéw granicznych ujawnionych uprzednio
w ewidengji gruntéw ibudynkéw lub jesli to konieczne rozgraniczenie
nieruchomosci. We wszystkich z wymienionych prac geodeta zawiadamia lub
wzywa strony do wzigcia udzialu w tych czynnoéciach na gruncie isporzadza
z tycz czynnosci odpowiedni protokot, a w szczegdlnych przypadkach akt ugody.

2. Przyjecie granic nieruchomosci do podzialu

Podzial nieruchomosci jest praca geodezyjna, ktéra podlega zgloszeniu do
wlasciwego miejscowo irzeczowo Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej
i Kartograficznej na zasadach okreslonych w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju
Regionalnego i Budownictwa z dnia 16 lipca 2001r. w sprawie zglaszania prac
geodezyjnych i kartograficznych, ewidencjonowania systeméw i przechowywania
kopii zabezpieczajacych bazy danych, atakze ogolnych warunkéw umoéw
o udostepnianie tych baz (ROZPORZADZENIE 2001). Osrodek najpdézniej w dniu
nastepnym po otrzymaniu zgloszenia, potwierdza przyjecie zgloszenia
anajpézniej w terminie 10 dni roboczych od dnia otrzymania zgloszenia,
informuje pisemnie wykonawce o materiatach, jakie powinny byé wykorzystane
przy wykonaniu pracy oraz o innych opracowaniach realizowanych aktualnie na
obszarze zgloszonej pracy oraz udostepnia posiadane materialy wraz zich
charakterystyka techniczna.

Po uzyskaniu materialéw, geodeta dokonuje ich analizy. W pierwszej kolejnosci
musi on zbada¢ stan prawny nieruchomosci podlegajacej podzialowi. Wazna
czynnodcia jest ustalenie podstawy oznaczenia nieruchomosci w ksiedze
wieczystej. Wykonawca prac geodezyjnych powinien przeanalizowaé¢ dokumenty
pod katem ustalenia czy granice nieruchomosci podlegajacej podzialowi sa
granicami tzw. ,prawnymi” czy sa granicami tzw. ,ewidencyjnymi”. Jest to
W pewnym sensie umownie stosowany podzial granic, nieusankcjonowany wprost
w przepisach prawnych.

Z granicami prawnymi mamy do czynienia, gdy w ramach danego
postepowania zostaly one geodezyjnie opracowane i wydana zostala prawomocna
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decyzja administracyjna albo ostateczne orzeczenie sadowe konczace dane
postepowanie lub zostaly ustalone w drodze rozgraniczenia nieruchomosci, ktére
tez wcze$niej wymienione kryteria spelnia. Aby mozna bylo wykorzysta¢ takie
dane do podzialu musza takze istnie¢ dokumenty geodezyjne zgromadzone
w panstwowym zasobie geodezyjnym ikartograficznym, ktére umozliwig
geodecie odszukanie uprzednio zastabilizowanych znakéw granicznych lub
pozwola na ich wznowienie zdokladnoscia przewidziang standardami
technicznymi obowigzujacymi w geodezji ikartografii (obecnie po 22 grudnia
2011r. obowiazuje w tym zakresie Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z dnia 9 listopada 2011 r. w sprawie standardéw technicznych
wykonywania geodezyjnych pomiaréw sytuacyjnych iwysoko$ciowych oraz
opracowywania iprzekazywania wynikéw tych pomiaréw do panstwowego
zasobu geodezyjnego i kartograficznego (ROZPORZADZENIE 2011)). Granice te o ile
spelnione sa powyzsze warunki nie podlegaja juz ustaleniu w trybie
rozgraniczenia. Mozliwe jest odszukanie punktéw granicznych lub w przypadku
ich zniszczenia czy przesuniecia ich wznowienie.

Z tego typu granicami mamy do czynienia miedzy innymi:

— przy podziale nieruchomosci zatwierdzonym decyzja administracyjna
(granice prawne to nowopowstale granice, zaznaczone na mapie
z podziatem nieruchomosci kolorem czerwonym);

— przy scaleniu i wymianie gruntéw (wszystkie granice);

— przy scaleniu ipodziale nieruchomosci (granice powstalych w nowym
stanie dzialek);

— przy rozgraniczeniu nieruchomosci (granice podlegajace rozgraniczeniu, dla
ktérych zakoriczono postepowanie w trybie administracyjnym badz
sadowym);

— przy postepowaniach sadowych, koniczacych sie wydaniem orzeczenia sadu
(np. granica powstala w postepowaniu sadowym o zasiedzenie).

Granicami tzw. ,ewidencyjnymi” sa natomiast pozostale granice ujawnione

w operacie ewidencji gruntéw ibudynkéw, powstate podczas zakladania
ewidencji gruntéw ibudynkéw wedlug uprzednio obowigzujacych przepiséw.
Czesto granice te nie podlegaly zastabilizowaniu na gruncie. W przypadku tego
rodzaju granic wykonawca prac geodezyjnych musi sprawdzi¢ czy
w panstwowym zasobie geodezyjnym i kartograficznym zgromadzone sa dane
umozliwiajgce wyznaczenie tych punktéw granicznych z dokladnosciag wynikajaca
z obecnie obowiazujacych standardéw technicznych. Granice te ze wzgledu na
fakt, ze ich powstaniu nie towarzyszyly decyzje zatwierdzajace dane
postepowanie, ani nie byly wydawane orzeczenia sadowe, czesto tez nie byly
stabilizowane na gruncie - moga w przypadku wystgpienia sporu podlegac
ustaleniu w trybie rozgraniczenia.

3. Tryb przyjmowania granic nieruchomosci do podzialu
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Zgodnie z zapisami §6 ROZPORZADZENIA 2004, przyjecie granic nieruchomosci
podlegajacej podziatowi nastepuje w wyniku badania:

1) ksiegi wieczystej nieruchomosci podlegajacej podzialowi oraz innych

dokumentéw okreslajacych stan prawny nieruchomosci;

2) danych wykazanych w katastrze nieruchomosci.

Z czynnosci przyjecia granic nieruchomosci podlegajacej podziatowi sporzadza
sie protokot, ktérego zawartod¢ zgodnie z§ 7.2 ROZPORZADZENIA 2004, jest
nastepujaca:

1) oznaczenie nieruchomosci podlegajacej podzialowi wedlug danych

z katastru nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej, a w razie jej braku - wedtug
innych dokumentéw okreslajacych stan prawny nieruchomosci;

2) informacje o dokumentach stanowigcych podstawe przyjecia granic

nieruchomosci podlegajacej podzialowsi;

3) szkic przebiegu granic nieruchomosci podlegajacej podzialowi;

4) opis przebiegu granic ipolozenia punktéw granicznych nieruchomosci

podlegajacej podziatowi;

5) date sporzadzenia protokolu oraz imie inazwisko, numer uprawnien

zawodowych i podpis osoby, ktéra wykonala protokot.

ROZPORZADZENIE 2004 generalnie nie przewiduje ,okazywania” granic
przyjmowanych do podzialu w terenie, ale gdy przyjecie granic nieruchomosci
nastepuje na podstawie danych wykazywanych w katastrze nieruchomosci o tych
czynnoéciach (przyjecia granic) nalezy zawiadomi¢ wtasciciela badz uzytkownika
wieczystego nieruchomosci podlegajacej podzialowi oraz wlascicieli badz
uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci sasiadujacych z nieruchomoscia
podlegajaca podziatlowi, a w przypadku braku danych o tych osobach - osoby
wladajace tymi nieruchomoéciami. W tym przypadku ww. protokét powinien by¢
podpisany réwniez przez te osoby.

Zatem zapraszajac strony na grunt logiczne jest abysmy dysponowali w terenie
znakami granicznymi materializujagcymi polozenie punktéw granicznych.

I wtym miejscu pojawia sie pytanie, czy geodeta ma wyznaczy¢ granice
nieruchomosci podlegajacej podzialowi na gruncie w ramach czynnosci przyjecia
granic, sporzadzajac protokél przyjecia granic nieruchomosci do podziatu, czy
zastosowac procedury przewidziane na taka okoliczno$¢ przepisami USTAWY 1989?

Realizacja zadania dotyczacego przyjecia granic nieruchomosci do podzialu
wykonana wg opisanego ponizej schematu gwarantuje, ze geodeta oprécz
wypelnienia obowigzku wynikajacego z USTAWY 1997 bedzie ,w zgodzie” réwniez
z przepisami USTAWY 1989 uzupelniajac stabilizacje lub dokonujac zamarkowania
punktéw granicznych, ktérych nie odnalazt w toku przeprowadzania prac
terenowych - w trybie przewidzianym w USTAWIE 1989.

Zapisy Instrukcji Technicznej G-5 (§ 167) jak réwniez wnikliwa analiza
przepiséw ROZPORZADZENIA 2004 oraz USTAWY 1989 (potwierdzaja to tacy autorzy,
jak JARZYNSKA 2006) stanowia, ze przyjecie granic nieruchomosci do podzialu
powinno odbywac sie w nastepujacy sposéb (patrz tez. JARZYNSKA 2006):
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— poprzez odszukanie w terenie punktow granicznych nieruchomosci,
zastabilizowanych uprzednio na podstawie dokumentacji geodezyjnej
przy podziale nieruchomosci, scaleniu gruntdéw, scaleniu iwymianie
gruntow, scaleniu i podziale nieruchomosci, rozgraniczeniu
nieruchomosci itp. (granice prawne i ewidencyjne)

Realizacja tych czynnosci jest mozliwa, gdy w zasobie geodezyjnym

i kartograficznym znajduja sie dane liczbowe umozliwiajace odszukanie punktow
granicznych oraz istniejg protokoly, zawierajace informacje o stabilizacji punktéw
granicznych. Czynnoé¢ ta koriczy sie udokumentowaniem zgodnosci potozenia
punktéw granicznych w terenie ze stanem wykazanym w wyzej wymienionych
dokumentach (np. przez pomiar czoléwek lub pomiar znakéw granicznych
i poréwnanie wspoélrzednych z dokumentami Zrédlowymi).

W tym przypadku nie zachodzi konieczno$¢ zawiadamiania o tych
czynnoéciach wlasciciela badz uzytkownika wieczystego nieruchomosci
podlegajacej podzialowi oraz wtlascicieli badz uzytkownikéw wieczystych
nieruchomoéci  sasiadujacych  z nieruchomoscia ~ podlegajaca  podzialowi,
aw przypadku braku danych otych osobach - osoby wladajacej tymi
nieruchomosciami. W sytuacji tej wystarczy jedynie sporzadzi¢ protokét przyjecia
granic bez udzialu stron.

— poprzez wznowienie znakow granicznych (granice prawne)

Czynnosci wznowienia znakéw granicznych moga by¢ zrealizowane
wylacznie, gdy granice nieruchomosci zostaly uprzednio ustalone iutrwalone
znakami granicznymi oraz gdy w panstwowym zasobie geodezyjnym
i kartograficznym znajduja sie dokumenty z ustalenia granic w odpowiednim
trybie (dane liczbowe) oraz okresSlajace sposéb stabilizacji punktéw granicznych,
czyli pozwalajgce na okreslenie ich pierwotnego potozenia.

Regulacje dotyczace =zasad postepowania przy wznowieniu znakéw
granicznych zawarto w art. 39 USTAWY 1989. O czynnoéciach wznowienia znakéw
granicznych zawiadamia sie zainteresowane strony.Z czynnoéci wznowienia
znakéw granicznych sporzadza sig¢ protokét. Ustawa nie okreéla zawartosci ww.
protokolu, ale poniewaz przepisy te zawarte sa w rozdziale pt. ,Rozgraniczenie
nieruchomosci” przyjmowano dotychczas, ze powinien on zawieraé¢ takie
elementy jak protokét graniczny przy rozgraniczeniu nieruchomosci (pomijajac
zapisy wlasciwe jedynie dla rozgraniczen). Wzér tego protokotu stanowi zatacznik
nr 2 do Rozporzadzenia Ministrow Spraw Wewnetrznych i Administracji oraz
Rolnictwa iGospodarki Zywnoéciowej zdnia 14 kwietnia 1999r. w sprawie
rozgraniczania nieruchomosci (ROZPORZADZENIE 1999). Dopiero ROZPORZADZENIE
2011, okreslito szczegbélowo zawartosé takiego protokolu. Jest ono nastepujace:

1) oznaczenie kancelaryjne zgloszenia pracy geodezyjnej;

2) identyfikator oraz nazwe obrebu ewidencyjnego;

3) numery dzialek ewidencyjnych, do ktérych naleza wznawiane znaki

graniczne;
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4) imi¢ inazwisko oraz numer $wiadectwa nadania uprawnien geodety
sporzadzajacego protokot;

5) date sporzadzenia protokotu;

6) wskazanie przepiséw, na podstawie ktérych wykonane zostaly czynnosci
wznowienia znakéw granicznych;

7) oznaczenie dokumentéw, na podstawie ktérych dokonano wznowienia
znakéw granicznych;

8) imiona inazwiska wilascicieli nieruchomosci, uzytkownikéw wieczystych
lub innych wiadajacych ujawnionych w ewidencji gruntéw i budynkéw albo
0s6b ich reprezentujacych bioracych udzial w czynnosciach wznowienia
znakéw granicznych, atakze os6b prawidlowo zawiadomionych o tych
czynnoéciach, ale nieobecnych podczas wykonywania czynnosci
wznowienia znakéw granicznych;

9) oznaczenie punktéw granicznych objetych czynnosciami wznowienia
znakéw granicznych z uwzglednieniem oznaczen tych punktéw w operacie
ewidencyjnym;

10) opis sposobu stabilizacji lub markowania punktéw granicznych;

11)oéwiadczenia oséb, oktérych mowa wpkt 8, dotyczace czynnosci
wznowienia znakéw granicznych;

12)szkic  okreslajacy  polozenie ~ wznowionych znakéw  granicznych
w odniesieniu do granic dzialek ewidencyjnych itrwalych szczegétow
terenowych;

13)wzmianke o odczytaniu dokumentu przed podpisaniem;

14)omoéwienie skresler i poprawek;

15)podpis geodety sporzadzajacego protokét oraz podpisy oséb, o ktérych
mowa w pkt 8, na kazdej stronie protokotu.

W2zér ten odnosi sie réwniez do protokotu wyznaczenia punktéw granicznych.

W sytuadji tej, gdy wyniknie spér co do polozenia znakéw granicznych, strony
moga wystapi¢ do sadu o rozstrzygniecie sprawy.

W przypadku tym wg autoréw geodeta powinien czynnosci sporzadzenia
protokolu przyjecia granic nieruchomosci do podzialu wtrybie przepiséw
ROZPORZADZENIA 2004 poprzedzi¢ czynnosciami wznowienia znakéw granicznych
wykonanych zgodnie z USTAWA 1989 i ztych czynnosci sporzadzi¢ protokoél.
Zatem powinny by¢ sporzadzone dwa protokoty.

W przypadku sporu powstalego przy wznowieniu znakéw granicznych
USTAWA 1989 przewiduje rozstrzygniecie sprawy na drodze sadowej, bowiem
granice te juz byly wczesniej ustalone w trybie administracyjnym lub sadowym.

— poprzez wyznaczanie punktéw granicznych ujawnionych uprzednio

w ewidencji gruntéow i budynkoéw (granice ,ewidencyjne”)

Czynnosci wyznaczenia punktéw granicznych moga by¢ zrealizowane
wylacznie, gdy granice nieruchomosci zostaly ujawnione w operacie ewidencji
gruntéw i budynkow inie byly do tej pory ustalone i zastabilizowane na gruncie
oraz gdy w panstwowym zasobie geodezyjnym i kartograficznym zgromadzone sg
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dane umozliwiajagce wyznaczenie punktéw granicznych z doktadnoscia
wynikajacg z obecnie obowigzujacych standardéw technicznych.

Regulacje dotyczace zasad postepowania przy wyznaczaniu punktéw
granicznych ujawnionych uprzednio w ewidencji gruntéw i budynkéw zawarte sa
w art. 39 ust 5 USTAWY 1989. Dzialania realizowane w tym trybie sa analogiczne jak
dla wznowienia znakéw granicznych.

Jedyna réznica miedzy wczesniej opisywanym postepowaniem jest taka, ze
w przypadku sporu powstalego przy wyznaczeniu znakéw granicznych
ujawnionych uprzednio w ewidencji gruntéw ibudynkéw - USTAWA 1989 nie
przewiduje rozstrzygniecia na drodze sadowej, tak jak przy wznowieniu znakéw
granicznych. Dzieje si¢ tak, bowiem granice te nie byly wczedniej ustalone w trybie
administracyjnym lub sagdowym. Zatem w tym przypadku strony moga zlozy¢
wniosek do wéjta, burmistrza lub prezydenta miasta o ustalenie granic w trybie
rozgraniczenia.

W przypadku tym wg autoréw geodeta powinien czynnosci sporzadzenia
protokotu przyjecia granic nieruchomosci do podzialu w trybie przepiséw
ROZPORZADZENIA 2004 poprzedzi¢ czynnoSciami wyznaczenia znakéw
granicznych ujawnionych uprzednio wewidencji gruntéw ibudynkéw
wykonanych zgodnie zUSTAWA 1989 i ztych czynnosci sporzadzi¢ protokot.
Zatem powinny by¢ sporzadzone dwa protokoty.

— poprzez rozgraniczenie nieruchomosci

Kwestie rozgraniczenia nieruchomosci zostaly uregulowane przepisami
USTAWY 1989 oraz ROZPORZADZENIA 1999. Zgodnie z art. 29 ust 1 wymienionej
ustawy, rozgraniczenie nieruchomosci ma na celu ustalenie przebiegu ich granic
przez okreslenie polozenia punktéw ilinii granicznych, utrwalenie tych punktow
znakami granicznymi na gruncie oraz sporzadzenie odpowiednich dokumentow.

Rozgraniczeniu podlegaja wszystkie albo niektdre granice danej nieruchomosci
z przyleglymi nieruchomo$ciami lub innymi gruntami.

W odréznieniu od wznowienia znakéw granicznych i wyznaczenia punktéw
granicznych, jest to taka procedura, w ktérej w przypadku braku dokumentéw lub
rozbieznych ustaleri wynikajacych z tych dokumentéw mozna ustali¢ granice na
podstawie zgodnego o$wiadczenia stron lub jednej strony, gdy druga strona
w toku postepowania os$wiadczenia nie sklada oraz nie kwestionuje przebiegu
granicy. Granice ustalone w tym trybie sa zatwierdzane decyzja administracyjna
koniczaca rozgraniczenie lub sankcjonowane s poprzez zawarcie ugody przed
geodeta. W przypadkach spornych, jezeli strony nie dojda do porozumienia,
postepowanie rozgraniczeniowe w trybie administracyjnym jest umarzane
a sprawa kierowana jest do sadu, ktéry rozstrzyga sprawe.

Protokél graniczny sporzadzany w postepowaniu rozgraniczeniowym
powinien w mysl § 20. 1. ROZPORZADZENIA 1999, zawierac:

1) imie i nazwisko geodety oraz numer jego uprawnient zawodowych,

2) numer i date postanowienia o wszczeciu postepowania rozgraniczeniowego

oraz upowaznienia dla geodety,
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3) oznaczenia nieruchomosci przez okreslenie ich polozenia, numeréw dziatek
ewidencyjnych, numeréw ksiag wieczystych lub zbioréw dokumentéw,
4) informacje dotyczace stron i ich pelnomocnikow,
5) wykaz iocene dokumentéw stanowigcych podstawe ustalania przebiegu
granic,
) o$wiadczenia stron,
) wyniki wywiadu terenowego,
) szkic graniczny,
) opis przebiegu granic,
10) opis utrwalenia punktéw granicznych,
1
2
3

N O

O

11) pouczenie strony o mozliwosci przekazania sprawy sadowi,

12)wzmianke o odczytaniu dokumentu stronom przed podpisaniem,

13)omowienie skreéleri i poprawek,

14) date sporzadzenia dokumentu oraz podpisy stron i geodety.

W przypadku, zatem braku dokumentacji dotyczacej przebiegu granic, czy tez
rozbieznosci w dokumentach wg autoréw geodeta powinien czynnosci
sporzadzenia protokolu przyjecia granic nieruchomosci do podzialu w trybie
przepiséw ROZPORZADZENIA 2004 poprzedzi¢ procedura rozgraniczenia wykonang
zgodnie z USTAWA 1989. Z tego postepowania bedzie sporzadzony protokét
graniczny lub/i akt ugody, a dopiero potem sporzadzony protokél przyjecia
granic nieruchomosci do podzialu. Zatem powinny by¢ sporzadzone dwa
protokoty.

4. Analiza realizacji procedury przyjmowania granic nieruchomosci do podzialu
na wybranych obiektach badawczych

W tej czesci artykulu autorzy przeprowadzili analize wybranych postepowan
podziatowych w aspekcie realizacji czynnosci przyjecia granic nieruchomosci do
podziatu. Analiza ta wg autoréw jest konieczna ze wzgledu na nieprecyzyjne
iréznie interpretowane przez wykonawcéw uregulowania prawne w zakresie
przyjmowania granic nieruchomosci do podzialu. Badania przeprowadzono
wykorzystujagc  dokumentacje geodezyjno - prawna zawarta w pracach
dyplomowych realizowanych w Zakladzie Katastru i Gospodarki
Nieruchomos$ciami na Wydziale Geodezji i Kartografii Politechniki Warszawskiej
dotyczacych podzialéw nieruchomosci, ktérych wiekszosci opiekunem byt
wspoélautor niniejszego artykutu dr inz. Marcin Karabin. Badane obiekty potozone
s3 na terenie powiatéw z réznych czesci wojewo6dztwa mazowieckiego i wszystkie
dotycza podzialéw wykonywanych ,na wniosek” w trybie art. 97 USTAWY 1997.

Obiekt badawczy nr 1

Poloznie: wie§ Dziechciniec, gmina Wigzowna, pow. otwocki, woj. mazowieckie
Rodzaj granic zewnetrznych przyjmowanych do podzialu: prawne i ewidencyjne
Opis czynnoéci:
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Nie odnaleziono znakéw granicznych na gruncie inie sporzadzono
odpowiedniego protokolu w trybie art. 39 USTAWY 1989. W ramach czynnosci
przyjecia granic dokonano wyznaczenia znakéw granicznych tylko dla odcinkéw
granic, ktéorych wspoélrzedne nie byly okreélone (opracowano je na podstawie
zarysu pomiarowego). W obecnosci stron spisano protokét z czynnosci przyjecia
granic nieruchomosci do podzialu. Nie wznowiono granic prawnych, a jedynie je
opisano w protokole z czynnoéci przyjecia granic nieruchomosci do podziatu (to
samo dotyczy niewyznaczonych granic ewidencyjnych).

Obiekt badawczy nr 2

Potoznie: miasto Pulawy, pow. putawski, woj. mazowieckie

Rodzaj granic zewnetrznych przyjmowanych do podzialu: prawne

Opis czynnosci:

Odnaleziono cze$¢ znakéw granicznych, ktére stanowily trwale elementy
zagospodarowania terenu. Dla pozostalych punktéw uzupelniono ich stabilizacje
w ramach czynnosci wznowienia granic, z ktérych sporzadzono protokét w trybie
art. 39 USTAWY 1989. Nie spisano natomiast protokotu z czynnosci przyjecia granic
nieruchomoéci do podziatu.

Obiekt badawczy nr 3

Poloznie: miasto Wegréw, pow. wegrowski, woj. mazowieckie

Rodzaj granic zewnetrznych przyjmowanych do podzialu: prawne

Opis czynnosci:

Przeprowadzono czynnoéci wznowienia znakéw granicznych, podczas ktérych
odnaleziono wszystkie znaki graniczne na gruncie. Sporzadzono z tych czynnosci
protokél w trybie art. 39 USTAWY 1989 w obecnosci stron. Nie spisano natomiast
protokolu z czynnoséci przyjecia granic nieruchomosci do podziatu.

Obiekt badawczy nr 4

Poloznie: miasto Warszawa, dzielnica Bielany, m.st. Warszawa, woj. mazowieckie
Rodzaj granic zewnetrznych przyjmowanych do podzialu: prawne i ewidencyjne
Opis czynnosci:

Odnaleziono cze$¢ znakéw granicznych, ktére stanowily trwale elementy
zagospodarowania terenu, stabilizacje pozostalych punktéow granicznych
uzupelniono w ramach czynnosci przyjecia granic nieruchomoséci do podziatu. Nie
sporzadzono odpowiedniego protokotu w trybie art. 39 USTAWY 1989. W ramach
czynnoéci przyjecia granic dokonano wznowienia iwyznaczenia znakéw
granicznych ujawnionych w ewidencji gruntéw ibudynkéw. W obecnosci stron
spisano protoké! z czynnosci przyjecia granic nieruchomoséci do podziatu.

Obiekt badawczy nr 5

Poloznie: wies Gdjszcz, gmina Mrozy, pow. minski, woj. mazowieckie
Rodzaj granic zewnetrznych przyjmowanych do podzialu: ewidencyjne
Opis czynnoéci:
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Nie odnaleziono znakéw granicznych na gruncie inie sporzadzono
odpowiedniego protokolu w trybie art. 39 USTAWY 1989 (wyznaczenia znakéw
granicznych ujawnionych w ewidencji gruntéw i budynkéw). Wykonano protokét
z czynnoéci wznowienia znakéw granicznych (bledna klasyfikacja granic),
dodatkowo nazywajac go blednie protokolem przyjecia granic. De facto nie
sporzadzono protokotu z czynnosci przyjecia granic nieruchomosci do podziatu,
poniewaz ww. protokét tak zatytulowany w operacie technicznym, opisuje
czynnodci wznowienia znakéw granicznych ijest co do zawartosci typowym
protokolem wznowienia granic. Szkic graniczny w protokole wznowienia granic
nazwano ,zalacznikiem do protokolu granicznego okazania granic
nieruchomosci”.

Obiekt badawczy nr 6

Poloznie: wies Wotyrice, gmina Siedlce, pow. siedlecki, woj. mazowieckie

Rodzaj granic zewnetrznych przyjmowanych do podzialu: ewidencyjne

Opis czynnosci:

Nie odnaleziono znakéw granicznych na gruncie inie sporzadzono
odpowiedniego protokolu w trybie art. 39 USTAWY 1989. W ramach czynnosci
przyjecia granic wyznaczono granice w obecnoéci stron ispisano protokét
z czynnosci przyjecia granic nieruchomosci do podziatu. Protokét ten przypomina
protokél wznowienia granic, mimo nazwania go protokolem przyjecia granic.
Swiadcza o tym miedzy innymi punkty méwiace o opisie stabilizacji odszukanych
znakéw granicznych, opisie stabilizacji nie odszukanych znakéw granicznych, jak
réwniez pouczenie strony o mozliwosci wystapienia do sadu, w razie wystgpienia
sporu co do przebiegu granic, co przy granicach ,ewidencyjnych” jest btedem. W
ramach czynnosci przyjecia granic wyznaczono réwniez granice dzialek
nowoprojektowanych.

Obiekt badawczy nr 7

Poloznie: miasto Marki, gmina Marki, pow. wolominski, woj. mazowieckie

Rodzaj granic zewnetrznych przyjmowanych do podzialu: ewidencyjne

Opis czynnosci:

Odnaleziono czeé¢ znakéw granicznych, ktore stanowily trwale elementy
zagospodarowania terenu, stabilizacje pozostalych punktéw granicznych
uzupelniono w ramach wykonania czynnosci przyjecia granic nieruchomosci do
podziatu. Nie sporzadzono odpowiedniego protokotu w trybie art. 39 USTAWY
1989. W ramach czynnosci przyjecia granic dokonano wyznaczenia znakéw
granicznych, w obecnosci stron spisano protokét zczynnosci przyjecia granic
nieruchomosci do podzialu nazywajac go protokolem okazania granic.

Obiekt badawczy nr 8

Poloznie: miasto Kozienice, pow. kozienicki, woj. mazowieckie

Rodzaj granic zewnetrznych przyjmowanych do podzialu: prawne i ewidencyjne
Opis czynnosci:
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Brak informacji w protokole przyjecia granic nieruchomoséci do podzialu
o sposobie stabilizacji znakéw granicznych. Nie sporzadzono odpowiedniego
protokotu w trybie art. 39 USTAWY 1989. Spisano protokét z czynnosci przyjecia
granic nieruchomosci do podzialu bez udzialu stron. W ramach czynnosci
przyjecia granic wyznaczono réwniez granice dzialek nowoprojektowanych.

Obiekt badawczy nr 9

Poloznie: miasto Kozienice, pow. kozienicki, woj. mazowieckie

Rodzaj granic zewnetrznych przyjmowanych do podzialu: ewidencyjne

Opis czynnosci:

Brak informacji w protokole przyjecia granic nieruchomoéci do podziatu
o sposobie stabilizacji znakéw granicznych. Nie sporzadzono odpowiedniego
protokotu w trybie art. 39 USTAWY 1989. Spisano protokoét z czynnosci przyjecia
granic nieruchomosci do podzialu w obecnosci stron.

Obiekt badawczy nr 10

Poloznie: miasto Ostroteka, pow. ostrolecki, woj. mazowieckie

Rodzaj granic zewnetrznych przyjmowanych do podzialu: prawne i ewidencyjne
Opis czynnosci:

Nie sporzadzono odpowiedniego protokotu w trybie art. 39 USTAWY 1989. Spisano
protokél z czynnosci przyjecia granic nieruchomosci do podzialu w obecnosci
stron, w protokole tym brak jest opisu granic, brak informacji o sposobie
stabilizacji punkéw granicznych. Jako szkic przebiegu granic nieruchomosci do
podzialu potraktowano szkic polowy stanowiacy integralng czes¢ operatu
technicznego co opisano w protokole przyjecia granic. Ponadto powotano sie na
nieobowigzujace w dniu, w ktérym wykonywano przyjecie granic Rozporzadzenie
Rady Ministréw z dnia 17 lutego 1998r. w sprawie trybu dokonywania podziatéw
nieruchomosci oraz sposobu sporzadzania i rodzajéow dokumentéw wymaganych
w tym postepowaniu.

5. Wnioski

Jak wynika z przeprowadzonych analiz na wybranych dziesieciu obiektach
badawczych z wojewédztwa mazowieckiego, mimo obowiazujacych tych samych
przepisow prawnych - czynnosci przyjecia granic nieruchomosci do podziatu
przez geodetéw sa wykonywane w rézny sposob. W sytuacjach, gdy zgodnie z §6
ROZPORZADZENIA 2004 zachodzi koniecznoé¢ zawiadomienia stron o tych
czynnoéciach isporzadzania protokolu przyjecia granic nieruchomosci do
podziatu przy ich udziale (na 9 z 10 obiektach), jak pokazaly analizy - pojawia sie
problem. W 3 przypadkach wramach czynnosci przyjecia granic dokonano
wznowienia/wyznaczenia granic nieruchomoéci, zastepujac tym samym protokét
z wyznaczenia granic (wykonywany zgodnie =z przepisami ustawy 1989),
protokolem z przyjecia granic. W 4 przypadkach z kolei zawiadomiono strony
o czynnoéciach wznowienia/wyznaczenia znakéw granicznych i takie czynnosci
przeprowadzono - zapominajgc o wykonaniu czynnosci przyjecia granic
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wymaganych przepisami USTAWY 1997 1ROZPORZADZENIA 2004. Tym samym
zastapiono protokét przyjecia granic - protokolem ze wznowienia granic. W 2
przypadkach sporzadzono protokét z przyjecia granic w obecnosci stron, lecz nie
podano w nim informacji o stabilizacji granic. Ponadto w ramach czynnosci
przyjecia  granic w2  przypadkach  wykonano  stabilizacje  granic
nowoprojektowanych dzialek, co mozna zgodnie z§ 14 ROZPORZADZENIA 2004
wykona¢ dopiero po zatwierdzeniu podziatu decyzjg. Jak duze problemy
z wlasciwa interpretacja zasad postepowania w tym zakresie maja geodeci,
$wiadcza 3 protokoly, w ktérych operowano blednym nazewnictwem, nazywajac
protokolem z przyjecia granic protokét o zawartosci protokolu wznowienia granic.
Podczas tych czynnosci blednie informowano o mozliwosci rozwigzania przez
strony ewentualnej sytuacji spornej dotyczacej wznowionych granic, a przy
wznawianiu granic w ramach wykonania protokotu przyjecia granic - w ogole
strony nie byly o tym informowane.

Aby doprowadzi¢ do ujednolicenia zasad wykonywania omawianych
w artykule czynnosci nalezy $ciSle okresli¢ tok postepowania w przepisach
prawnych. Wg autoréw przytoczony w rozdziale 2 i3 niniejszego artykutu tryb
przyjecia granic poprzedzony czynnoSciami wynikajacymi z USTAWY 1989 - jest
wlasciwym rozwiazaniem. Nalezaloby jedynie $cisle to okreslié w przepisach
prawa w randze ustawy czy tez rozporzadzenia, a nie tylko w przepisie o randze
wytycznych (INSTRUKCJA G-5). W przeciwnym wypadku ze wzgledu na podobna
zawarto$¢ opisywanych w artykule protokoléw z réznych czynnosci geodezyjnych
- bedzie panowal w tej materii swoisty balagan, czemu dowodzi wykonana czesé¢
badawcza. Tym samym nie bedzie zachowana jednolitos¢ wykonywania prac
geodezyjnych ikartograficznych (nie zostala ona zachowana nawet w skali
wojewo6dztwa). Takie unormowanie zagadnienia dostarczy  kolejnym
wykonawcom prac geodezyjnych przejrzystych materialéw wyjsciowych. Nie
beda wykonawcy musieli sie zastanawia¢ w ramach jakiej czynnosci zostal
zastabilizowany dany punkt graniczny, czy nastgpito to w obecnosci stron czy tez
nie i czy w ogole stabilizacja nastapita w ramach wykonywania pracy podlegajacej
zgloszeniu czy tez wykonana zostala nieformalnie. Z rzetelnie ijednolicie
sporzadzanych protokotéw bedzie to jednoznacznie wynikato.
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PROBLEMS CONCERNED ADOPTION OF
BOUNDARIES OF THE SUBDIVIDED PARCELS IN
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Abstract

In paper there were done analysis of the geodetic and cartographic
documentation concerned the process of parcel subdivision made by different
surveyors from different parts of Mazovia Voivodship. During the subdivision
process one of the most important problem is an adoption of boundaries of the
subdivided parcel. There were done analysis of an execution of this task and of the
content of documentation prepared by surveyors. Analysis of the conformity with
legal rules concerned this task were also done.
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Stowa kluczowe: nieruchomosci gminne, problemy gospodarowania nieruchomosciami
Streszczenie

W artykule przedstawiono wybrane problemy ekonomiczne oraz spoleczne
gospodarowania gminnymi nieruchomosciami mieszkaniowymi. Dokonano
analizy czynnikéw majacych wplyw na stan gminnego zasobu mieszkaniowego
Szczecina. Dodatkowo poddano analizie dotychczasowa strategie gospodarowania
gminnymi nieruchomo$ciami mieszkaniowymi. Wnioski z przeprowadzonych
analiz powinny umozliwi¢c wyznaczenie nowych kierunkéw stuzacych
optymalnemu wykorzystaniu posiadanego zasobu nieruchomosci przez gmine
Szczecin.

1. Wprowadzenie

Rozpoczecie funkcjonowania gospodarki mieszkaniowej w Polsce rozpoczeto
sie w latach powojennych, wéwczas rozpoczeto odbudowe kraju. Na przestrzeni
ok. 45 lat panstwo prowadzilo finansowanie wigkszosci inwestycji
mieszkaniowych, zakladano spoéldzielnie mieszkaniowe, oferowano mieszkania
zakladowe. Po zmianie ustroju, w latach 90-tych nastapilo ozywienie na rynku
nieruchomoséci. Gminy zaczely proponowaé¢ wykup, dzierzawe oraz uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci. Obecnie polityka gospodarowania nieruchomo$ciami
sprowadza si¢ do ograniczenia liczby zasobéw nieruchomosci mieszkaniowych
w gminach. Gminy zgodnie z zaleceniami Unii Europejskiej pozostawia jedynie
niewielka cze$¢ zasobéw mieszkalnych wswoim wladaniu. Gospodarka
mieszkaniowa jest powigzana zsektorem finanséw publicznych, jak réwniez
zawiera sie w polityce spoleczno-gospodarczej panistwa.

2. Gospodarowanie nieruchomos$ciami

Gospodarowanie nieruchomo$ciami oznacza ogét czynnoéci faktycznych oraz
prawnych, ktére skladaja sie na zarzadzanie, dysponowanie izajmowanie sie
nieruchomos$ciami [RAKOCZY 2010].

Racjonalne gospodarowanie nieruchomosciami to rozsadne postepowanie
polegajace na poprawnym, systemowym mysleniu o nieruchomosciach oraz
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skutecznym dziataniu prowadzacym do tego, aby okreslonym nakladem srodkéw
uzyskaé¢ maksymalny stopien realizacji zalozonego celu. Maksymalizacja celu nie
powinna by¢é w tym znaczeniu utozsamiana jedynie z efektywnoscia ekonomiczng,
ktora zaklada korzystna relacje odpowiednio zdefiniowanych nakladéw i efektow,
awiec wieksza rentownos¢, wyzsza wartos¢ nieruchomosci, wyzsze tempo
wzrostu, itp. Racjonalne gospodarowanie nieruchomosciami powinno prowadzi¢
do celowego, systematycznego podnoszenia efektywnosci ekonomicznej, ale
rowniez polepszania jakosci zycia spoleczefistwa, czyli uwzglednia¢ kryteria
etyczne iekologiczne zapewniajace lepsze i pelniejsze zaspokojenie wielorakich
potrzeb [WISNIEWSKI 2008].

3. Gminny zasdéb nieruchomosci

Gminny zaséb nieruchomosci jest zorganizowanym zbiorem nieruchomosci
bedacych przedmiotem wtasnosdci gminy, nieruchomosci w stosunku, do ktérych
wykonuje ona uprawnienia posiadacza lub wtadajacego, atakze pozostatych
nieruchomosci i praw, wykorzystywanych przez gmine na podstawie zawartych
uméw. Rozumiany wten sposéb gminny zaséb nieruchomosci podlega
jednolitemu i kompleksowemu systemowi gospodarowania i zarzadzania.

Gminne zasoby nieruchomosci w Polsce sa skladnikiem gospodarki lokalnej
(zarzadzania strategicznego) realizowanej na poziomie gminy. Powinny by¢ one
rozwazane w perspektywie interesu i celu publicznego, uzytecznosci, zaspokajania
potrzeb spolecznych oraz zapewniania mozliwosci rozwojowych, w tym
efektywnego iekonomicznego wykorzystania posiadanych débr. Proces
gospodarowania  nieruchomo$ciami  w gminie  mozna  okresli¢  jako
ukierunkowany, celowy ciag zdarzen, a wiec nastepujacych po sobie w czasie oraz
przestrzeni, czynnosci faktycznych, realizowanych zadann, wykonywanych
realizacji oraz dokonywanych ocen, ujety w etapy i stanowiacy o rozwoju sektora
nieruchomoéci w gminie. Rozw6j sektora nieruchomosci w gminie jest to
dlugotrwaly proces kierunkowych zmian dotyczacych nieruchomosci. Mozna
w nim wyrézni¢ prawidlowo po sobie nastepujace etapy przemian jakosciowych,
czyli zmiany funkcji pelnionych przez nieruchomosci, oraz zmian ilosciowych
prowadzacych do przeobrazen struktury zasobéw nieruchomosci, powodujace
uzyskanie przez gminny zaséb nieruchomosci efektywnosci przestrzennej
i ekonomicznej [WISNIEWSKI 2008].

Do gminnego zasobu nieruchomosci naleza nieruchomosci, ktére stanowia
przedmiot wlasnosci gminy inie zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste, oraz
nieruchomosci  bedace przedmiotem uzytkowania wieczystego gminy
[DoGANOWSKI 2010]. Podstawa tworzenia gminnych zasobéw nieruchomosci sa
studia uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin
uchwalane mna podstawie przepisow o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym [USTAWA 1997].
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4. Gospodarowanie gminnym zasobem nieruchomosci

Gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje wéjt, burmistrz albo prezydent
miasta [USTAWA 1997]. Gospodarowanie to zgodnie z art. 23 oraz art. 25 Ustawy
o gospodarce nieruchomosciami obejmuje m.in.:

1) ewidencjonowanie nieruchomosci zgodnie z katastrem nieruchomosci,

) sporzadzanie planéw wykorzystania zasobu,

) zabezpieczenie nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem,

) czynno$ci  zwigzane znaliczaniem naleznosci za  nieruchomosci
udostepniane z zasobu oraz prowadzenie windykacji tych naleznoéci,

5) zbywanie oraz nabywanie za zgoda wojewody, jak réwniez
wydzierzawianie, wynajmowanie i uzyczanie nieruchomosci wchodzacych
w sktad zasobu,

6) przygotowywanie opracowan geodezyjno-prawnych i projektowych,

7) dokonywaniu podzialéw oraz scalen i podzialéw nieruchomosci, a takze
wyposazaniu ich ~wmiare mozliwosci, w niezbedne urzadzenia
infrastruktury technicznej.

Gléwnym  celem  prowadzenia  gospodarki gminnymi  zasobami
mieszkaniowymi jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych gospodarstwom
domowym o niskich dochodach. W Polsce odbywa sie to przy wsparciu ze strony
panistwa, poprzez gminy. Zgodnie z Ustawa o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego, z dnia 21 czerwca
2001 r. kazda gmina powinna zapewni¢ lokale mieszkalne, w tym réwniez lokale
socjalne oraz zastepcze [USTAWA 2001].

Gospodarowanie nieruchomo$ciami moze by¢ traktowane jako zespét relacji
iprocedur zachodzacych miedzy podmiotami a przedmiotem gospodarowania.
Zagadnienia zwiazane z gospodarka nieruchomos$ciami realizowane sg zgodnie
z ustawq o gospodarce nieruchomosciami i zbiorem przepiséw do tej ustawy oraz
innymi przepisami dotyczacymi nieruchomosci publicznych [ZROBEK i in.].

= W N

5. Strategie gospodarowania nieruchomosciami oraz strategia Szczecina

Strategie zarzgdzania nieruchomosciami mozna zdefiniowa¢ jako najwazniejsze
elementy programu dziatarh dtugoterminowych, niezbednych do utrzymania sie na
rynku i rozwoju nieruchomosci [KUCHARSKA-STASIAK 2006].
Z punktu widzenia efektywnosci wykorzystania posiadanych nieruchomosci,
mozna wyrozni¢ nastepujace strategie:
1) strategie zorientowana na dochéd i warto$¢ kapitalowa nieruchomosci - jest
strategia osiagania wzglednie stabilnych dochodéw z nieruchomosci
w diugim okresie,

2) strategie zorientowana na wartos¢ kapitalowa idochéd - polega na
poszukiwaniu najkorzystniejszych lokat kapitalowych w nieruchomosci,
wzrost wartosci kapitalowej moze by¢ osiggana,

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 20 nr 4 2012 149



3) strategie realizacji celéow uzytkowych - jest charakterystyczna dla
nieruchomosci uzytkowanych na wuzytek wlasny lub nieruchomosci
publicznych, zadaniem zarzadzajacego jest kontrola kosztéw utrzymania
nieruchomosci, ktéra stuzy realizacji okreslonych celéw.

Strategia gospodarowania gminnymi nieruchomos$ciami Szczecina sprowadza
sie¢ do realizacji strategii celéw uzytkowych. Polityka mieszkaniowa gminy
zawarta w Programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasto
Szczecin na lata 2006-2011, zatwierdzona Uchwala Nr LX/1123/06 Rady Miasta
Szczecin zaklada, ze bedzie przyczynia¢ sie m.in. do zmniejszenia deficytu
ilosciowego oraz jakosciowego w mieszkalnictwie, dostosowania do potrzeb
infrastruktury spolecznej, usprawnienia systemu pomocy spolecznej i dziatan
socjalnych. Powyzsze ma nastgpi¢ poprzez:

1) przebudowe i modernizacje istniejacych zasobéw,

2) poprawe stanu technicznego mieszkan komunalnych,

3) poprawe struktury wiasnosciowej nieruchomosci celem zmniejszenia

kosztéw utrzymania mieszkaniowego zasobu gminy,

4) racjonalizacje zasiedlenia mieszkaniowego zasobu gminy,

5) budowe komunalnych lokali mieszkalnych,

6) adaptacje na lokale mieszkalne pomieszczent pelnigcych dotychczas inne
funkgje,

7) wprowadzenie do zasobu gminy lokali lub nieruchomosci nadajacych sie
do wykorzystania jako lokale socjalne lub zamienne.

W strategii przyjeto, ze w gminie zostanie wyodrebniony zaséb docelowo
czynszowy, ktéry stanowi¢ beda komunalne lokale mieszkalne potozone
w budynkach komunalnych, w ktérych znajduja sie wiecej niz trzy lokale oraz
w budynkach duzych wspdélnot mieszkaniowych z udzialem gminy nie mniejszym
niz 40%. Wielkos¢ zasobu docelowo czynszowego bedzie nie mniejsza niz 15.000
lokali mieszkalnych.

6. Problemy gospodarowania gminnymi nieruchomo$ciami mieszkaniowymi

Przy gospodarowaniu gminnymi nieruchomosciami spotykamy sie z wieloma
problemami. Do jednych znajwazniejszych probleméw zjakimi borykaja sie
gminy [HOZER 2005], tj. zapewnienia potrzeb mieszkaniowych gospodarstwom
domowym mozemy zaliczy¢:

— niewystarczajaca ilos¢ zasob6w mieszkaniowych, ktérymi gmina dysponuje,

— niski standard oferowanych lokali,

— brak wystarczajacych $rodkéw finansowych na gospodarowanie

nieruchomosciami gminnymi,

— koniecznos¢  rewitalizacji = zdegradowanych  obszaréw  zabudowy

mieszkaniowej,

— zbyt dlugi proces realizacji inwestycji mieszkaniowych,

— problemy z pozyskiwaniem czynszéw od najemcéw.
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Komunalny zaséb mieszkaniowy stuzy realizacji zadania wlasnego gminy,
jakim jest zapewnienie lokali socjalnych ilokali zamiennych, a takze zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach. Gmina
Szczecin realizuje ten obowigzek m.in. poprzez:

- wynajmowanie lokali mieszkalnych w zamian za wykonanie remontu na

wlasny koszt,

— dokonywanie zamian z urzedu oraz posredniczenie w zamianie mieszkan

lokatorskich,

— stosowanie preferencji w stosunku do os6b niepelnosprawnych,

— przeznaczanie lokali mieszkalnych dla wychowankéw placéwek

opiekuniczo-wychowawczych.

Na stan gospodarki mieszkaniowej maja wplyw czynniki ekonomiczne, takie
jak: poziom zamoznosci spoleczeristwa, stan zatrudnienia i bezrobocia, poziom
inflacji, poziom cen na rynku nieruchomosci. Zapewnienie réwnowagi
w mieszkalnictwie laczy sie ztrudnymi sprawami spolecznymi ima na celu
przeciwdziatanie wykluczeniu spolecznemu, ktére jest wynikiem m.in. ubéstwa,
bezrobocia ibezdomnosci. Aby zapewni¢ réwnowage nalezy przeciwdziataé
wskazanym patologiom poprzez rozproszenie mieszkani dostarczanym ubogim,
stosowanie zréznicowanych form zabudowy, adaptacje na cele mieszkaniowe
nieuzywanych obiektéow o innych formach oraz stosowanie zréznicowanych
sposobow finansowania celem zwiekszenia zasobéw mieszkaniowych dla ubogich
mieszkaricéw gmin.

7. Gminne zasoby mieszkaniowe Szczecina

Liczba mieszkan stanowiacych wtasnoé¢ miasta Szczecin systematycznie maleje
od ok. 51,1 tys. w1992 r. do 22,6 tys. w2009 roku. Spadek liczby mieszkan
komunalnych jest skutkiem prywatyzacji, rozbidrek zdekapitalizowanych
budynkéw lub zmiany sposobu uzytkowania. Rada Miasta Szczecina
w Wieloletnim programie gospodarowania zasobem mieszkaniowym, podjeta
decyzje o wyodrebnieniu w zasobach komunalnych 15 tysiecy lokali, ktére zostang
przeznaczone na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych poprzez wynajem
osobom, ktére zréznych przyczyn nie sa w stanie same sobie zapewni
mieszkania. Decyzja wtej sprawie ulatwila uporzadkowanie struktury
wlasnosciowej w budynkach w celu bardziej efektywnego i tariszego zarzadzania
oraz stworzyla warunki do przyspieszenia poprawy stanu technicznego mieszkan
ibudynkéw  komunalnych. Ponizej przedstawiono  wielkos¢  zasobu
mieszkaniowego gminy Szczecin, w poszczegoélnych latach.

Na podstawie danych zawartych w tabeli, mozna stwierdzi¢, ze wielkos¢
zasobu mieszkaniowego lokali gminnych w Szczecinie, w latach 2005 - 2009
zmniejszyla sie o blisko 11%, a powierzchnia mieszkaniowa ulegla zmniejszeniu
012,3%. Pomimo spadku liczby dostepnych lokali komunalnych, ilo$¢ oséb
przypadajaca na jeden lokal zwiekszyla sie oponad 1 osobe, w efekcie liczba
mieszkaricéw zasobéw gminnych ulegta zwiekszeniu o ok. 15,7 tys. os6b.

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 20 nr 4 2012 151



Tabela 1
Komunalne zasoby mieszkaniowe gminy Szczecin w latach 2005-2009

Wyszczegoélnienie Lata
2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009
Mieszkania 25.384 | 24.467 | 23.552 | 23.266 | 22.639

Pow. uzytkowa mieszkan w tys. m? 1.290,5 | 1.240,5 | 1.199,8 | 1.239,5 | 1.131,9

Przecietna liczba os6b przypadajaca 577 5 86 579 595 3,80
na 1 mieszkanie ’ 4 4 s ,

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS oraz Raport o stanie
miasta Szczecin 2006, 2008 i 2010 Wydzial Rozwoju Miasta, Szczecin.

Zgodnie zprzyjetym programem gospodarowania gminnym zasobem
mieszkaniowym, wielkos¢ zasobéw w badanym okresie stopniowo ulegala
zmniejszeniu. Ogodlna tendencja na rynku mieszkaniowym Szczecina bylo
przechodzenie zasobu mieszkaniowego w rece oséb fizycznych. Dotyczyto to m.in.
dotychczasowych najemcoéw (wykup mieszkarn od gminy). Sprzedaz mieszkan
odbywa sie przy znacznej bonifikacie, ktéra od 2006 r. wynosi do 95-97%. Ceny
oferowanych mieszkan byly bardzo niskie, ale standard lokali réwniez byl bardzo
niski. Przecietny wiek budynku z lokalami komunalnymi wynosit 90 lat, stopient
zuzycia naturalnego budynkéw zostal okreslony na ponad 70%, azuzycie
techniczne na 50-70%. W ponizszej tabeli przedstawiono wielkoéci sprzedazy
mieszkan komunalnych w poszczegélnych latach.

Tabela 2
Sprzedaz mieszkar komunalnych w Szczecinie w latach 2005-2009
Wyszczegoblnienie Lata
2005 2006 2007 2008 2009
Liczba sprzedanych lokali mieszk. 754 943 486 441 546
Kwota sprzedazy w tys. zt 6.232,7 | 90.171,5 | 58.246,6 | 4.786,2 | 5.693,6

Wplyw do budzetu ze sprzedazy
lokali mieszkalnych wtys. =zl
(sprzedaz zroku biezacego oraz
sprzedaz ratalna z lat ubieglych)

6.763,6 | 43251 | 2.792,0 | 5.060,2 | 5.915,7

Zrédto: Raport o stanie miasta Szczecin 2006, 2008 i 2010 Wydzial Rozwoju Miasta,
Szczecin.

Powyzsze dane wskazuja na to, ze pomimo oferowania wysokich bonifikat na
wykupywane lokale, liczba sprzedanych mieszkart w roku 2007, w poréwnaniu
z rokiem 2005 byta nizsza o 50%, natomiast w kolejnych latach utrzymywata sie na
zblizonym poziomie. Zmniejszone zainteresowanie wykupem gminnych lokali
mieszkalnych moglo by¢ spowodowane bardzo niskim standardem oferowanych
lokali, jak réwniez zubozeniem spoteczeristwa.
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Do jednych z gléwnych probleméw Szczecina nalezy deficyt mieszkaniowy.
Obserwuje sie niskie tempo przyrostu lokali mieszkalnych. Ilos¢ wnioskéw
o przydzial mieszkania komunalnego utrzymuje si¢ na wysokim poziomie. Obecne
potrzeby mieszkaniowe moga by¢ zaspokojone dopiero za kilkanascie lat. Aby
przeciwdzialaé¢ problemowi deficytu mieszkaniowego miasto utworzylo w latach
90-tych gminne towarzystwa budownictwa spolecznego.

Tabela 3

Whnioski o przydziat i przydziaty mieszkant komunalnych w Szczecinie w latach
2005-2009

Wyszczegoélnienie Lata

2005 2006 2007 2008 | 2009

Liczba wnioskéw o przydzial lokali

mieszkalnych 0k.12.000 | b.d. | 0k.14.000 | b. d. | 8.834

Przydzialy mieszkart komunalnych

) : 239 323 239 324 | 385
Z zasobOw gminy

Przydzialy mieszkani komunalnych

z zasobéw TBS 237 317 237 125 | 123

Zrédto: Raport o stanie miasta Szczecin 2006, 2008 i 2010 Wydzial Rozwoju Miasta,
Szczecin.

Liczba wnioskéw o przydziat lokali mieszkalnych w badanym okresie spadia
ook. 26% ina koniec 2009 roku wyniosta prawie 9 tys. Przy obecnym bardzo
niskim tempie przydzielania mieszkan, ok.500 lokali rocznie, dopiero za okolo
18 lat potrzeby mieszkaniowe gminy Szczecin moglyby zosta¢ zaspokojone.

Do probleméw ekonomicznych gminy Szczecin naleza trudnosci
z pozyskiwaniem oplat czynszowych od lokatoréw. Wysokos¢ stawki czynszu
okreslana przez prezydenta miasta nie moze przekraczaé 3% wartosci
odtworzeniowej lokalu. Stawki czynszowe rosty corocznie, stanowiac zagrozenie
wyplacalnoéci dla najubozszych najemcéw. W miesigcu lipcu 2007 r.
wprowadzono mozliwo$¢ stosowania obnizek czynszu najmu w lokalach
komunalnych. Miasto réwniez stosuje uchwate umorzeniowg, skierowana do oséb,
ktérych status majatkowy nie rokuje szans na jednorazowa splate zadluzenia, ale
jest wystarczajacy na dokonywanie biezacych oplat. Mozliwos¢ skorzystania
z poszczegdlnych rozwigzan uzalezniona jest od sytuacji finansowej diuznika. Do
najistotniejszych probleméw spolecznych w Szczecinie naleza:

— ubbstwo i jego przestrzenna koncentracja w niektérych rejonach miasta,

— problemy rodzin i patologie zycia rodzinnego - zla sytuacja ekonomiczna,

— bezdomnosé i osadnictwo nieformalne,

— bezrobocie - stopa bezrobocia w grudniu 2010 r. wyniosta 9,6%,

— niska jakos¢ infrastruktury w miejscu zamieszkania.
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Tabela 4
Zadluzenia i umorzenia w optatach za mieszkania komunalne w Szczecinie
oraz wydatki na dodatki mieszkaniowe w latach 2005-2009

Wyszczeg6lnienie Lata
2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009
Wielkosé zadtuzenia w min zt 62,07 | 74,62 | 79,64 | 84,74 | 96,36
Kwota umorzenia zaleglosci w min zt 5,61 5,54 2,53 3,45 1,51

Liczba najemcéw, ktérym

- 523 150 | 363 | 320 | 277
umorzono zalegltosci

Wydatki z budzetu miasta poniesione

na dodatki mieszkaniowe w mln zt 2619 | 21,77 17,67 | 14,78 | 14,03

Zrédlo: Raport o stanie miasta Szczecin 2006, 2008 i 2010 Wydziat Rozwoju
Miasta, Szczecin.
Zadluzenie lokali komunalnych w badanym okresie czasowym wzrosto
o blisko 50%, tj. o ok. 34,3 mIn zl. Dokonywane umorzenia zaleglosci zmienialy sie
corocznie, tylko w ostatnim 2009 r. umorzono 1,5 mIn zl. W okresie 5 lat liczba
najemcéw, ktéorym umorzono zadluzenie zmniejszyla sie o047%, a wielkosci
dodatkéw mieszkaniowych obnizono o ok. 50%.

8. Wnioski

Zmniejszajacy sie zas6b komunalny Szczecina powoduje przeniesienie
obcigzenia zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na gospodarstwa domowe.
Obecnie na deficyt mieszkaniowy wplywa niski poziom inwestycji
mieszkaniowych, zmiana struktury gospodarstw domowych oraz zmieniajace sie
relacje rodzinne. Analizujac strategie gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy Szczecin, stwierdza sie, ze:

1) przyjeta strategia gospodarowania dazaca do zmniejszenia zasobu
gminnego lokali, spowodowala przy zmniejszonym stanie o ok. 11%, ;.
22.639 mieszkani, wzrost wskaznika liczby os6b przypadajaca na jedno
mieszkanie ojedng osobe; przyjety w strategii docelowy zaséb 15.000
mieszkan moze wplyna¢ na dalszy niekorzystny wzrost wielkosci
wskaznika w przysztosci,

2) wbadanym okresie nastapil spadek zainteresowania wykupem lokali
mieszkalnych na wlasnosé, jedna z gtéwnych przyczyn moze by¢ bardzo
niski standard oferowanych lokali oraz problemy ekonomiczne najemcéw,

3) pomimo spadku liczby wnioskéw o przydzial lokalu mieszkalnego
o ok. 26%, potrzeby mieszkaniowe gminy Szczecin moga zosta¢ zaspokojone
dopiero za kilkanascie lat,

4) zmniejszajacy sie zas6b komunalny, wciggu 5 lat 02745 lokali
mieszkalnych nie wplynal pozytywnie na rozwigzanie probleméw
ekonomicznych zwigzanych z wyegzekwowaniem naleznosci z tytutu
czynszéw, co roku problemy te poglebiaja sie, w badanym okresie wielkos¢
zadluzenia najemcéw wzrosta o ok. 50%.
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Na podstawie przedstawionych danych w artykule mozna stwierdzié, ze
przyjeta strategia gospodarowania nieruchomosciami gminnymi Szczecina
wymaga restrukturyzacji oraz wiekszego nadzoru. Gléwne problemy
ekonomiczne zwigzane z wyegzekwowaniem naleznoéci oraz problemy spoteczne
zwigzane z niskim poziomem zamoznosci spoleczeristwa wzajemnie przeplatajg
sie. Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Szczecin
zakladajagcy m.in. tworzenie mieszkaniowego zasobu gminy, podnoszenie
efektywnosci zarzadzania, dokonywanie remontéw imodernizacji budynkéw
mieszkalnych, aby moégt by¢ skutecznie realizowany wymaga jeszcze wielu
dzialan, naktadéw oraz umiejetnego zaplanowania dalszych strategii.
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Abstract

In the article provides a summary of selected issues of economic and social
management of communal real estate. An analysis of factors affecting the status of
the municipal housing of Szczecin. In addition, explores the past strategy for the
management of communal real estate. The conclusions of the analysis should allow
for the designation of new directions for the optimal use of resource of immovable
property by the municipality of Szczecin.
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Stowa kluczowe: grunty lesne, wyltqczanie gruntow lesnych z produkcji.
Streszczenie

Artykul poswiecono problematyce wylaczania gruntéw lesnych z produkcji.
W pierwszej czeSci opracowania przeprowadzono analize teoretyczno-prawna
przyjetego problemu badawczego. W drugiej czeéci zaprezentowano wyniki
przeprowadzonych badan empirycznych dotyczacych wylaczania gruntéw
lesnych z produkcji na obszarze dzialania Regionalnej Dyrekcji Lasow
Panstwowych w Szczecinie w latach 1998-2011, uwzgledniajagc m.in.: liczbe
wydanych decyzji, rodzaj wylaczenia (trwale, czasowe), kierunki wylaczen
(przemystowe, komunikacyjne, rekreacyjne, kopalniane, osiedlowe, pozostale),
status prawny lasu (pafistwowy, prywatny).

1. Wstep

Wedlug danych Organizacji Narodéw Zjednoczonych ds. Wyzywienia
i Rolnictwa (FAO) opublikowanych 25 marca 2010 r. w raporcie dotyczacym oceny
stanu zasobow lesnych na $wiecie, lasy zajmuja powierzchnie okoto 4 mld ha, tj.
31% wszystkich ladéw. 80% zasobéw stanowia lasy publiczne, jednakze stopniowo
wzrasta udzial laséw prywatnych. W pierwszej dekadzie XXI w. $rednia
powierzchnia wylesien na $wiecie, prowadzonych gléwnie w celu pozyskania
nowych terenéw pod produkcje rolng, wynosila ok. 13 mIn ha rocznie (w latach 90.
XX wieku siegata 16 mIn ha rocznie). Jednoczeénie w tym okresie nowe uprawy
lesne zakladane byly $Srednio na powierzchni ponad 7 min ha rocznie.
W rezultacie, utrata powierzchni lesnej wynosi rocznie przecietnie ok. 5,2 min ha
(w poprzedniej dekadzie w ciaggu roku ubywato 8,3 mln ha laséw). Najwieksza
utrata netto powierzchni lesnej nastepuje w Ameryce Potudniowej i Afryce
(odpowiednio 4,0 i 3,4 mIn ha rocznie). W Azji wzrost powierzchni laséw wynosi
kazdego roku $rednio 2,2 mln ha gtéwnie w wyniku prowadzonych na szeroka
skale programéw zalesieniowych w Chinach, Indiach i Wietnamie. W Ameryce
Srodkowej i Pélnocnej powierzchnia laséw pozostaje na niezmienionym poziomie,
natomiast w Europie nieznacznie wzrasta [KALISZEWSKI 2010].
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2. Lasy w Polsce - dane ogdlne

Pojecie lasu zostalo zdefiniowane w art. 3 ustawy z dnia 28 wrze$nia 1991 r.
o lasach - jest nim grunt: 1) o zwartej powierzchni co najmniej 0,10 ha, pokryty
roélinnoscia lesng (uprawami lesnymi) - drzewami i krzewami oraz runem leSnym
- lub przejsciowo jej pozbawiony: a) przeznaczony do produkcji lesnej lub b)
stanowiacy rezerwat przyrody lub wchodzacy w skiad parku narodowego albo c)
wpisany do rejestru zabytkéw; 2) zwiazany z gospodarka lesna, zajety pod
wykorzystywane dla potrzeb gospodarki lesnej: budynki i budowle, urzadzenia
melioracji wodnych, linie podzialu przestrzennego lasu, drogi lesne, tereny pod
liniami energetycznymi, szkotki leSne, miejsca skladowania drewna, a takze
wykorzystywany na parkingi lesne i urzadzenia turystyczne.

W Polsce lasy zajmuja 9121,3 tys. ha (wedlug danych GUS - stan na
31.12.2010.), co daje wskaznik lesistosci w wysokosci 29,2% (przy s$redniej
europejskiej wynoszacej 31,1%) - na jednego mieszkanca przypada 0,24 ha
powierzchni le$nej. Najwieksza lesistos¢ charakteryzuje wojewoédztwa: lubuskie,
podkarpackie i pomorskie a najnizsza wojewédztwo 16dzkie i mazowieckie (rys.
1).

lesistosé [%]
[ ]do25

C1261-30
Bl 30-1-35

351 - 40
I powyzel 40

Rys. 1. Lesistos¢ kraju wedlug wojewddztw.

Zro6dto: Wielkoobszarowa inwentaryzacja stanu laséw w Polsce. Wyniki za okres 2006-
2010, Biuro Urzadzenia Lasu i Geodezji Lesnej, 2011. Sekocin Stary.
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W strukturze wlasnosciowej lasow w dominujg lasy publiczne - 81,5% (7 435
tys. ha), wtym pozostajace w zarzadzie Panstwowego Gospodarstwa Lesnego
Lasy Panistwowe - 77,5% (7 072 tys. ha). Lasy prywatne zajmuja 1686 tys. ha
a gminne zaledwie 84 tys. ha (wykres 1). Udzial laséw prywatnych w ogolnej
powierzchni laséw wykazuje zréznicowanie przestrzenne - od 1,4%
w wojewddztwie lubuskim 11,9% zachodniopomorskim, az po 43,4%
w matopolskim i 43,7% w mazowieckim.

wlasnosc gmin

0,9%
; 0sob inne prywatne
inne Skarbu fizycznych 'l,'i o
Panstwa 17.4%
1,1% parki
narodowe
2,0%

Wykres. 1. Struktura wlasnosciowa laséw w Polsce, wedlug stanu na 31.12.2010.
Zrédlo: Raport o stanie laséw w Polsce 2010. Instytut Badawczy Leénictwa. 2011.
Centrum Informacyjne Laséw Paristwowych, Warszawa.

W przeszloSci, w nastepstwie  historycznych  przemian  spoteczno-
gospodarczych, przejawiajacych sie m.in.: ekspansja rolnictwa irosnacym
popytem na surowce drzewne, lasy Polski ulegly znacznym przeobrazeniom -
lesistoé¢  Polski, wynoszaca jeszcze pod koniec XVIII wieku ok. 40%
(w 6wczesnych granicach), zmalata do 20,8% w 1945 r. Obecnie, podstawa prac
zalesieniowych w Polsce jest przyjety w 1995 r. przez Rade Ministréw ,Krajowy
program zwiekszania lesistoéci”, zakladajacy przyrost powierzchni lesnej do 30%
w okresie do 2020 roku oraz do 33% do roku 2050. Zwigkszanie powierzchni laséw
nastepuje w wyniku zalesiania gruntéw dotychczas uzytkowanych rolniczo lub
stanowigcych nieuzytki. Wzrost powierzchni laséw nastepuje réwniez na skutek
przekwalifikowania na lasy innych gruntéw pokrytych roslinnoscia lesna.

Czynnikiem wptywajgcym ujemnie na bilans powierzchni lesnej jest wylaczanie
gruntéw lesnych z produkeji. W 2010 r. w skali catego kraju wytaczono z produkgji
551 ha gruntéw lesnych, o014% mniej niz w roku poprzednim i o23% mniej
w stosunku do 2000 roku (wykres 2). 75% wylaczonej powierzchni (412 ha)
stanowily lasy publiczne.
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Wykres 2. Grunty ledne wylaczone z produkcji w latach 2000-2010.
Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie Lesnictwo 2011. Gléwny Urzad
Statystyczny. 2011. GUS, Warszawa.

Na przestrzeni ostatnich lat, dominujacym kierunkiem wylaczania gruntéw
lesnych z produkgdji jest eksploatacja uzytkéw kopalnych, na ktéra przypada ponad
50% wytaczonej powierzchni (tabela 1).

Tabela 1
Kierunki wylaczania gruntéw lesnych z produkcji w latach 2000-2010
Lp. Kierunki 2000 2005 2009 2010
wylaczenia wha| w% |wha| w% |wha| w% |wha| w%

1 | tereny osiedlowe 38| 53% 26| 55% 50| 7,8% 41| 74%
2 przemystowe 26 3,6% 78| 16,5% 145| 22,6% 88| 159%
3 komunikacyjne 459 | 63,9% 41 8,7% 25 3,9% 24 4,3%
4 uzytki kopalne 109| 152% | 222| 47,0%| 355| 553% | 330| 59,8%
5 zbiorniki

i urzadzenia

wodne 28 3,9% 4 0,8% 3 0,5% 4 0,7%
6 |inne 58| 81% | 101| 214%| 64| 100%| 65| 11,8%

ogdtem 718 | 100,0% | 472|100,0% | 642|100,0% | 552 | 100,0%

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie Lesnictwo 2011. Gléwny Urzad
Statystyczny. 2011. GUS, Warszawa.

W dalszej czesci opracowania, po przedstawieniu uwarunkowan prawnych
wylaczania gruntéw leénych z produkgji (punkt 3.), zaprezentowano wyniki badan
empirycznych przeprowadzonych na obszarze dzialania Regionalnej Dyrekcji
Laséw Panstwowych w Szczecinie, dotyczacych wylgczania gruntéw lesnych
z produkcji w latach 1998-2011 (punkt 4.).
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3. Uwarunkowania prawne wylaczania gruntéw lesnych z produkcji

Regulacje prawne dotyczace wylaczania gruntéw lesnych z produkcji zawiera
ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych ilesnych, okreslajaca
zasady ochrony tych gruntéw, ich rekultywacji oraz poprawy wartosci uzytkowej.
Gruntami leSnymi, w rozumieniu ustawy, sa grunty: okreslone jako lasy
w przepisach o lasach, zrekultywowane dla potrzeb gospodarki lesnej, pod
drogami dojazdowymi do gruntéw lesnych. W obszarze ochrony gruntéw lesnych
ustawodawca postuguje sie metoda administracyjno-prawng (postepowanie
administracyjne zakoniczone wydaniem decyzji zezwalajacej na wylaczenie)
iérodkami wladczej dziatalnosci organéw wiladzy publicznej [RUDNICKI 2001].
Wylaczenie gruntéw lesnych z produkeji polega na rozpoczeciu innego niz lesny
sposobu uzytkowania gruntéw istanowi koricowy trzeci etap procesu zamiany
sposobu uzytkowania gruntéw lednych na inne (np.: mieszkaniowe, przemystowe,
czy rekreacyjne). Poprzedzaja go dwa etapy:

1) planistyczny - polegajacy na zmianie przeznaczenia —gruntéw
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego oraz
2) administracyjny - wigzacy sie zkoniecznoscia uzyskania decyzji

administracyjnej zezwalajacej na wylaczenie gruntéw z produkcji, w ktérej
ustala sie¢ wysokos¢ oplat za wylaczenie [CYMERMAN 2009].

Przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne dokonuje sie w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego. Przeznaczenie na cele nieleéne:

1) gruntéw lesnych stanowiacych wiasnoé¢ Skarbu Panstwa - wymaga
uzyskania zgody Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych
i Leénictwa lub upowaznionej przez niego osoby,

2) pozostatych gruntéw lesnych - wymaga uzyskania zgody marszalka
wojewddztwa.

Wyrazenie zgody nastepuje na wniosek wojta (burmistrza, prezydenta miasta).
Do wniosku dotyczacego gruntéw lesnych stanowigcych wlasnosé Skarbu Paristwa
wojt (burmistrz, prezydent miasta) dolacza opinie dyrektora regionalnej dyrekcji
Laséw Panstwowych, a w odniesieniu do gruntéw parkéw narodowych - opinie
dyrektora parku.

Zgodnie zart. 8 ustawy, przepiséw dotyczacych zmiany przeznaczenia
gruntéw w planie miejscowym nie stosuje sie¢ do okresowego, na czas nie dltuzszy
niz 10 lat, wylaczenia gruntéw z produkcji w zakresie niezbednym m.in.: do
podjecia natychmiastowych dziatani interwencyjnych niezbednych do zwalczania
klesk zywiolowych iich nastepstw, jak réwniez usuwania nastepstw wypadkéw
losowych; poszukiwania lub rozpoznawania wegla kamiennego i brunatnego, rud
metali, kamieni szlachetnych.

Wylaczenie z produkeji gruntéw lesnych, moze nastapi¢ po wydaniu decyzji
zezwalajacych na takie wylaczenie (w decyzji okresla sie¢ obowigzki zwigzane
z wylaczeniem). Wydanie decyzji nastepuje przed uzyskaniem pozwolenia na
budowe. Organem wlasciwym w sprawach wydawania decyzji zezwalajacych na
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wylaczenie gruntéw lesnych z produkgji jest dyrektor regionalnej dyrekcji Laséw
Panstwowych, z wyjatkiem obszaréw parkéw narodowych, gdzie wiasciwym jest
dyrektor parku [WANCKE 2010]. Osoba, ktéra uzyskata zezwolenie na wytaczenie
gruntéw z produkcji (wlasciciel, uzytkownik wieczysty, posiadacz samoistny,
dzierzawca, uzytkownik, zarzadca), jest obowigzana uisci¢ naleznos¢ ioplaty
roczne a takze jednorazowe odszkodowanie w razie dokonania przedwczesnego
wyrebu drzewostanu. Obowiazek taki powstaje od dnia faktycznego wylaczenia
gruntéw z produkcji. W razie zbycia gruntéw, co do ktérych wydano decyzje
a niewylaczonych jeszcze z produkcji, obowigzek uiszczenia naleznosci ioplat
rocznych cigzy na nabywcy, ktéry wylaczytl grunt z produkcji. Zbywajacy jest
obowigzany uprzedzi¢ nabywce otym obowigzku. W razie zbycia gruntéw
wylaczonych z produkcji, obowigzek uiszczania optat rocznych przechodzi na
nabywce. Zbywajacy jest obowiazany uprzedzi¢ otym nabywce. Naleznosci,
oplaty roczne, odszkodowanie za przedwczesny wyrab drzewostanu stanowig
dochéd funduszu lesnego bedacego w dyspozycji Dyrektora Generalnego Laséw
Panstwowych.

4. Badania wlasne

Badaniami objeto wylaczanie gruntéw lesnych z produkcji na obszarze
dziatania Regionalnej Dyrekcji Laséw Parfistwowych w Szczecinie. Zakres czasowy
badart obejmowal lata 1998-2011. Dane pozyskano zrejestru decyzji wydanych
przez dyrektora Regionalnej Dyrekcji Laséw Parnistwowych w Szczecinie.
Regionalna Dyrekcja Laséw Panstwowych w Szczecinie (RDLP w Szczecinie)
stanowi jedng zsiedemnastu Regionalnych Dyrekcji LP, rozciagajaca
siew péinocno-zachodniej czesci Polski, w granicach wojewodztw:
zachodniopomorskiego, lubuskiego oraz wielkopolskiego. Dyrekcja zarzadza
lasami o tagcznej powierzchni okoto 655 tys. ha; obejmuje 35 nadlednictw, dwa
zespoly skladnic i jeden osrodek transportu lesnego.

W latach 1998-2011 Dyrektor RDLP w Szczecinie wydal 619 decyzji
zezwalajacych na wylaczenie 419,9971 ha gruntéw lesnych z produkgcji, z czego
zdecydowana wigkszoé¢ - 67% (414 decyzji) dotyczyla gruntow niepanstwowych
(wykres 3).

Na przestrzeni czternastu lat liczba wydanych decyzji zmniejszyla sie o 44%
z 36 decyzji w1998 roku do 20 decyzji w roku 2011, co wynikato ze znacznego
zmniejszenia liczby decyzji dla gruntéw niepanistwowych (z 32 decyzji w 1998
roku do 10 decyzji w 2011 roku), przy wzroscie liczby wydawanych decyzji dla
gruntéw Skarbu Panstwa (z 4 decyzji w 1998 roku do 10 decyzji w 2011 roku). 89%
ogo6lu wylaczonych gruntéw (372,458 ha) stanowity lasy SP (wykres 4).
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Wykres 3. Liczba decyzji zezwalajacych na wylaczenie gruntéw lesnych

z produkcji wydanych przez Dyrektora RDLP w Szczecinie w latach 1998-2011.
Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie przeprowadzonych badan.
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Wykres 4. Powierzchnia gruntéw lesnych wylaczona z produkcji na obszarze
RDLP w Szczecinie w latach 1998-2011. Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie
przeprowadzonych badan.

Rekordowym rokiem byt rok 2009, w ktérym wylaczono z produkcji 81,9467 ha
lasé6w Skarbu Parstwa, co stanowilo 95% powierzchni wylgczonej w tym roku (w
roku 2011 stosunek wylaczonej powierzchni laséw Skarbu Panstwa do laséw
nieparistwowych ulegl obnizeniu i wyniést 3 : 1). Srednio rocznie wylaczano
z produkgji 26,6041 ha laséw Skarbu Panistwa i 3,3957 ha pozostatych laséw. Blisko
90% wydanych decyzji (554 decyzje) zezwalalo na trwale wylaczenie z produkgji
gruntéw lesnych olacznej powierzchni 330,4961 ha, co stanowilo 77% ogélu
wylaczonych gruntéw (wykres 5).
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Wykres 5. Grunty ledne wylaczone z produkcji trwale i czasowo na obszarze RDLP
w Szczecinie w latach 1998-2011. Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie
przeprowadzonych badan.

Grunty le$ne Skarbu Panstwa wylaczane byly gléwnie na cele przemystowe
i komunikacyjne (wykres 6).
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Wykres 6. Struktura procentowa gruntéw lesnych SP wylaczonych z produkcji na
obszarze RDLP w Szczecinie w latach 1998-2011 z uwzglednieniem kierunku
wylaczenia. Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie przeprowadzonych badan.

W roku 2010 wydano rekordowg liczbe 15 decyzji zezwalajacych na wylgczenie
z produkgji blisko 78 ha na cele przemystowe (wykres 7).
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Wykres 7. Powierzchnia gruntéw lesnych SP wylaczona z produkcji na obszarze
RDLP w Szczecinie w latach 1998-2011 z uwzglednieniem kierunku wylaczenia.
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie przeprowadzonych badan.

Inaczej ksztaltowala sie struktura wylaczeni z produkcji gruntéw lesnych
niepanistwowych - blisko 40% stanowily cele rekreacyjne, wyprzedzajac cele
komunikacyjne i przemyslowe i ustugowe (wykres 8).
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Wykres 8. Struktura procentowa niepanstwowych gruntéw lesnych wytaczonych
z produkcji na obszarze RDLP w Szczecinie w latach 1998-2011 z uwzglednieniem
kierunku wytaczenia. Zrddlo: opracowanie wlasne na podstawie
przeprowadzonych badan.
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81% decyzji zezwalajacych na wylaczenie z produkgji laséw prywatnych (336
decyzji) dotyczylo zmiany sposobu uzytkowania na cele rekreacyjne a kolejne 5%
(22 decyzje) na cele mieszkaniowe (wykres 9).
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Wykres 9. Powierzchnia gruntéw niepanstwowych wytaczona z produkgji na
obszarze RDLP w Szczecinie w latach 1998-2011 z uwzglednieniem kierunku
wylaczenia. Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie przeprowadzonych badan.

5. Podsumowanie

Lasy stanowia cenny zasoéb, nie tylko danego kraju, ale calej ludzkosci.
Gospodarowanie lasami, ich ochrona, godzenie interesu jednostki i ogétu, wymaga
podejscia strategicznego, spdjnego i zintegrowanego z polityka zréownowazonego
rozwoju spoleczno-gospodarczego. Rozw¢j ukladéw osadniczych wigze sie
z przejmowaniem, dotychczas niezagospodarowanych, terenéw rolnych i leénych.
Jest to nieuniknione, jednak musi odbywaé¢ sie pod kontrola iw granicach
okreslonych przez ,madra” polityke panstwa, ktére stoi na strazy dobra
wspoélnego obecnych i przysztych pokolen.
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Abstract

This article focuses on the problem of excluding forest lands from production.
The first section will elaborate on the leading legal-theoretical analysis accepted on
this research problem. In the second section is presented the leading empirical
results of tests concerning the exclusion of forest ground from production in the
area governed by the Regional Management of State Forests in Szczecin in the
years 1998-2011, taking into consideration, among other things: the amount of
decisions dispensed, excluded genres (sustainability, time-frame), types of
exclusion (industrial, communicative, recreational, fossil fuels, settlement area,
extant), legal status of forests (state, private).
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Streszczenie

Gospodarowanie nieruchomosciami publicznymi, ze wzgledu na ich specyfike, jest
przedmiotem zainteresowan przede wszystkim na forum miedzynarodowym.
Wypracowanie odpowiednich procedur gospodarowania w dobie $wiatowego
kryzysu jest jak najbardziej aktualne. Problemem jest jednak ich zlozonosé
i utrudniona poréwnywalnos¢.

W pracy przedstawiono poréwnanie systemow gospodarowania
nieruchomosciami publicznymi w wybranych krajach $wiata, tzn. nieruchomosci
stanowigcych wlasnoé¢ panstwowq oraz jednostek samorzadu terytorialnego.
W tym celu postuzono sie materialami otrzymanymi ze stworzonych wczesniej
ankiet, wypelnionych przez ekspertéw w tym zakresie oraz pracami badawczymi
m.in. takich organizacji miedzynarodowych, jak Miedzynarodowa Federacja
Geodetéow (FIG) czy Organizacja Narodéw Zjednoczonych do Spraw Wyzywienia
i Rolnictwa (FAO).

1. Wprowadzenie

Gospodarowanie nieruchomosciami to zesp6t procedur i relacji zachodzacych
pomiedzy przedmiotem a podmiotem gospodarowania (ZROBEK iin. 2012).
W przypadku gospodarowania mieniem prywatnym wtasciciel zachowuje pewne
procedury, ale nikt nie bedzie go rozliczal ze sposobu gospodarowania
iwydatkowania  $rodkéw  zwigzanych  zutrzymaniem  nieruchomosci
w odpowiednim stanie. Inaczej jest w przypadku nieruchomosci publicznych, tzn.
nieruchomosci bedacych wiasnosécia Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego. Aby mozna tu bylo moéwi¢ o wlasciwym, ale iefektywnym
gospodarowaniu, zarzadca tego typu nieruchomosci musi &cisle realizowad
okreslone prawem procedury gospodarowania. Inng kwestia pozostaje

4 Projekt zostal sfinansowany ze srodkéw Narodowego Centrum Nauki w ramach umowy Nr
2094/B,/T02/2011/40
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rozpatrywanie zasadno$ci realizacji tych procedur, zaréwno pod wzgledem
ekonomicznym, jak i spotecznym.

Polska to kraj rozwijajacy sie. Cze$¢ procedur gospodarowania mieniem
publicznym jest jeszcze niedopracowanych i wymaga usprawnienia. Wynika to
m.in. zzapdznienia cywilizacyjnego, ktére kraj musi nadrobi¢ po okresie
komunizmu. Warto wtym przypadku zwrécié wiec uwage na procedury
stosowane w innych krajach. Czes$¢ z nich mozna bytoby przyja¢, jesli spelniaja one
swoje funkcje winnych panistwach. Problemem jest jednak réznorodnosé
ispecyfika gospodarowania nieruchomosciami publicznymi w poszczegélnych
krajach. Na $wiecie tworzone sa rézne procedury, ktére nie zawsze beda mogty
znalez¢ zastosowanie w polskich realiach.

Ponadto gospodarowanie nieruchomo$ciami publicznymi jest istotnym
problemem nie tylko w Polsce, ale i na arenie miedzynarodowej. W wielu krajach
gospodarowanie tego typu nieruchomoséciami wykonywane jest w sposob
niewtasciwy. Czesto to, co publiczne traktowane jest jako niczyje (publiczne, czyli
nalezace do wszystkich, bedace dobrem wspélnym, czyli z punktu widzenia
niektérych os6b po prostu niczyje), co prowadzi niekiedy do wielu naduzy¢.
W niektérych krajach procedura sprzedazy nieruchomosci publicznych odbywa
sie w niejasnych okolicznosciach, nie méwiac juz o braku jej zgodnosci z prawem
w niektérych sytuacjach (FAO 2007).

Przedmiotem badarn autorki jest stworzenie uniwersalnej metodyki
poréwnywania systeméw gospodarowania nieruchomoéciami publicznymi.
Niniejsza praca jest proba wstepnego poréwnania wybranych systemoéw
gospodarowania nieruchomos$ciami publicznymi przy wykorzystaniu analizy
poréwnawczej i zuwzglednieniem zasad tzw. ,good governance”(wlasciwe
gospodarowanie) zdefiniowanych przez FIG i FAO.

2. ,Good governance”

W literaturze $wiatowej pojecie ,good governance” pojawia sie
w opracowaniach miedzynarodowych, takich organizacji jak FAO czy FIG, ale
réwniez od jakiego$ czasu i w Polsce.

Termin ,good governance” mozna tlumaczyé jako dobre rzadzenie
(MINISTERSTWO ROZWOJU REGIONALNEGO, DEPARTAMENT KOORDYNAC]I POLITYKI
STRUKTURALNE]J 2008, GROSSE 2008). , Governance w najszerszym rozumieniu to
zasady oraz normy odnoszace sie¢ do szeroko rozumianego zarzadzania
organizacja” (GOVERNANCE.PL 2011). W przypadku nieruchomosci publicznych
termin ten mozna rozumieé¢ jako szereg regul postepowania w zakresie
gospodarowania. W tabeli 1 przedstawiono podstawowe cechy koncepcji ,, good
governance” w odniesieniu do systemu gospodarowania nieruchomosciami
publicznymi. Tabela przedstawia cechy systemu zarzadzanego w sposob
efektywny, zréwnowazony, przejrzysty. Wszelkie prawa do nieruchomosci
podlegaja ochronie prawnej. System jest obliczalny - istnieje mozliwosé
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zaprognozowania jego zmian na podstawie tworzonej dokumentacji. Zaréwno
podmioty publiczne, jak i prywatne sa traktowane jednakowo, bez dyskryminagcji.

Tabela 1

Koncepcja ,,good governance”

»,GOOD GOVERNANCE”
Wystarczalno$é, efektywnosé Rownos$é podmiotéw: brak
i kompetencyjnosé: efektywna dyskryminacji grup lub os6b

realizacja zadan, wysoka jakos¢ ustug

Odpowiednios¢: realizacja oczekiwant | Zrownowazonos¢ systemu:

i potrzeb spoteczenstwa réwnowazenie czynnikow
ekonomicznych, spotecznych

i srodowiskowych zar6wno obecnie, jak
i w przysztosci

Umocowanie prawne: regulacje prawne | Decentralizacja systemu: ustugi
ustanawiane demokratycznie dotyczace nieruchomosci sg

z udziatem konsultacji spotecznych; zdecentralizowane i efektywne
umozliwienie aktualizacji i zmian regut

Przejrzystosé (transparentnos¢): petna | Wspéludzial: wspélpraca

(bez ograniczer) z administracja, tworzenie konsensusu,
wplyw spolecznosci lokalnej, wolnos¢
wypowiedzi i stowarzyszen

Zwartos¢, przewidywalnos¢é oraz Ochrona praw i stabilno$é systemu
progresywnos¢: mozliwosé
przewidywania zmian w systemie

prawnym

Obliczalno$é: wykonywanie Dazenie do integracji: niezalezne
sprawozdan i zestawien, wyjaénianie opinie i eksperymenty, wyrazny
dziatani i opisu procedur, ewidencja rozdzial interesu prywatnego
funkcjonowania systemu urzednikéw i politykéw lokalnych od

spraw publicznych

Zrédto: FAO (2007) & ZROBEK (2011)

Komisja Europejska wybrala natomiast pie¢ zasad ,good governance”
(COMMISSION OF THE EUROPEAN COMMUNITIES 2001), (MINISTERSTWO ROZWOJU
REGIONALNEGO, DEPARTAMENT KOORDYNAC]JT POLITYKI STRUKTURALNE] 2008):

1) Otwartos¢ (Openness) - pracownicy zajmujacy sie obstuga gospodarki
nieruchomosciami publicznymi powinni by¢ otwarci na innych, a takze
potrafi¢ wyjasni¢ podstawowe kwestie prostym i zrozumiatym jezykiem;

2) Partycypacja (Participation) - udziat spoleczeristwa w pracach zwigzanych
z gospodarowaniem nieruchomosciami publicznymi, poczawszy od samej
koncepcji az do jej wdrozenia;
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3) Odpowiedzialnoéé¢ (Accountability) - wyrazny podzial odpowiedzialnosci
i ustalenie jej zakresu na poszczegdlnych poziomach administracyjnych
gospodarowania nieruchomos$ciami publicznymi;

4) Efektywnos¢ (Effectiveness) - efektywno$¢ woparciu o zasade
oszczednosci i optymalnoséci gospodarowania oraz zasade subsydiarnosci
(dziatania na szczeblu wyzszym pelnig jedynie funkcje pomocnicza dla
szczebla nizszego, np. powiat czy wojewddztwo na rzecz gminy);

5) Spodjnos¢ (Coherence) - dzialania w sferze gospodarowania musza by¢
zrozumiale, spoéjne, wynikajace zzakresu odpowiedzialnosci danego
podmiotu.

Koncepgja ,,good governance” ma gléwnie dostarcza¢ wlasciwego, skutecznego

i efektywnego gospodarowania nieruchomosciami publicznymi, zaréwno
w krajach rozwijajgcych sig, jak i rozwinigetych (WILLIAMSON i in. 2009).

Na potrzeby niniejszego opracowania przyjeto, iz koncepcja ,good
governance” bedzie rozumiana jako dobra praktyka w ramach gospodarowania
nieruchomosciami publicznymi, polegajaca na wspodtdzialaniu podmiotéw
gospodarujacych mieniem publicznym ze spoleczeristwem w oparciu o zasade
otwartosci, partycypacji, odpowiedzialnosci, efektywnosci i sp6jnosci.

3. Poréwnanie wybranych procedur gospodarowania nieruchomosciami
publicznymi

Przedmiotem badafi w niniejszym opracowaniu jest sprowadzenie koncepcji
»~good  governance” do  zastosowania  w obszarze  gospodarowania
nieruchomoéciami publicznymi. W tym celu postuzono sie wynikami
sporzadzonego kwestionariusza badawczego (GROSS, ZROBEK 2009) oraz analiza
literatury przedmiotu. Z uwagi na ramy objetosciowe artykulu do rozwazan
przyjeto jedynie zasade spdjnosci rozumiang jako jasnos¢ i przejrzystosé procedur
gospodarowania. Dokonano analizy pieciu krajow pod wzgledem wybranych
procedur gospodarowania nieruchomosciami publicznymi - sprzedazy, najmu,
dzierzawy, partnerstwa publiczno-prywatnego, wywlaszczenia, outsourcingu,
leasingu zwrotnego oraz rejestracji praw do nieruchomosci w Niemczech, na
Litwie, w Polsce, na Ukrainie oraz w Wielkiej Brytanii. Wyniki przeprowadzonej
analizy poréwnawczej zamieszczono w tabeli 2.

Przede wszystkim wybrane kraje réznig sie ustrojem politycznym. Polska,
Litwa i Ukraina s republikami parlamentarnymi, Niemcy republika federalna,
natomiast Wielka Brytania monarchig parlamentarna.

We wszystkich analizowanych krajach sprzedaz nieruchomosci publicznych
odbywa sie wdrodze przetargowej lub bezprzetargowej (w przypadkach
przewidzianych w aktach prawnych). Najem i dzierzawa tego typu nieruchomosci
odbywa sie w zamian za czynsze zblizone do rynkowych. Wyjatek stanowi Polska,
gdzie czynsz najmu badz dzierzawy czesto jest nizszy niz rynkowy.

Partnerstwo publiczno-prywatne (PPP) stosowane jest na duza skale w Wielkiej
Brytanii, Niemczech oraz na Ukrainie. Jest to forma wspélpracy miedzy
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podmiotem  publicznym

a prywatnym

zawarta

na

podstawie

umowy,

umozliwiajgca m.in. podmiotowi prywatnemu korzystanie przez okreslony czas

z nieruchomosci

publicznej,

stanowigcej

wlasnosé

podmiotu publicznego.

Natomiast po zakoriczenie projektu nieruchomo$¢ jest zwracana jej wiascicielowi.

Tabela 2
Wybrane procedury gospodarowania nieruchomos$ciami publicznymi w ujeciu
miedzynarodowym
Wielka Brytania Niemcy Polska Litwa Ukraina
Sprzedaz

tryb przetargowy lub bezprzetargowy

Najem, dzierzawa

czynsze zblizone do rynkowych

czesto czynsze
znacznie nizsze
od rynkowych

czynsze zblizone do rynkowych

Partnerstwo publiczno-prywatne

stosowane na szersza skalg

rzadziej stosowane

stosowane na
szersza skale

Wywlaszczenie

na cele publiczne

spoteczna
koniecznos¢

harzecz organu

na rzecz kazdego P ub.hczneg(.). lub
instytucji .
organu . .1 na rzecz organu publicznego
; publicznej, ktéra
publicznego . .
ma zrealizowac
cel publiczny
za stusznym odszkodowaniem
z
uwzglednieniem z
najlepszego uwzglednieniem
(optymalnego) strat lub korzysci ) ) )
wykorzystania majatkowych,
nieruchomosci ktére wynikaja
(highest and best | z wywlaszczenia
land use)

Outsourcing

stosowany na szerszg skale

rzadziej stosowany

Leasing zwrotny

brak powszechnego zastosowania do nieruchomosci

wystepuje publicznych
Rejestracja praw do nieruchomosci

HM Land Kataster

Reglstry, N1eru§homf)sc1 Real Proper &y . Kataster »
Registers of . (Ewidencja . Nieruchomosci

Land Register . Register and .
Scotland, Land Gruntéow Cadastre (Rejestr
Registers of i Budynkoéw), Wrtasnosci)
Northern Ireland Ksiegi Wieczyste
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie GROSS, ZROBEK (2009), GROSS, ZROBEK
(2010), GROVER (2010), GROSS (2011), ZROBEK i in. (2012)

PPP pozwala na korzystanie zbogatego doswiadczenia podmiotéw
prywatnych w realizacji réznego rodzaju projektow, a takze, dzieki wspotpracy
podmiotu publicznego, daje mozliwos¢ zaciggniecia preferencyjnych kredytéw na
realizacje inwestycji. W Polsce oraz na Litwie tego typu przedsiewziecia zaczynaja
dopiero by¢ realizowane.

We wszystkich analizowanych krajach wywtlaszczenie nieruchomosci odbywa
sie na cele publiczne. Na Ukrainie cel ten nazwano spoleczna koniecznoscia,
niemniej jednak oznacza to praktycznie to samo. Wywlaszczenie przeprowadzane
jest na rzecz podmiotu publicznego za stusznym odszkodowaniem. W Wielkiej
Brytanii wywlaszczenie moze nastgpi¢ na rzecz kazdego podmiotu publicznego,
aw Niemczech réwniez na rzecz instytucji realizujgcej cel publiczny. Jak
wspomniano powyzej, we wszystkich analizowanych krajach odszkodowanie za
wywlaszczong nieruchomosé powinno by¢ stuszne. W Wielkiej Brytanii oznacza
to, iz powinno ono uwzglednia¢ zasade optymalnego wykorzystania
nieruchomosci, aw Niemczech straty lub korzysci majatkowe wynikajace
z wywlaszczenia. Zatem wtych dwoéch krajach zakres odszkodowania jest
wiekszy.

Kolejng procedura wskazujaca na réznice pomiedzy analizowanymi krajami
jest outsourcing. W panstwach Europy Zachodniej, takich jak Wielka Brytania
i Niemcy jest on stosowany na szersza skale. Stanowi bardzo dobre rozwigzanie.
Pozwala podmiotom publicznym zleca¢ czeé¢ ich zadani podmiotom prywatnym,
np. w zakresie zarzadzania obiektami publicznymi. W Polsce, na Litwie oraz
Ukrainie outsourcing jest rzadziej wykorzystywany.

Zastosowanie procedury leasingu zwrotnego (sale and leaseback) zwiekszyto
sie w ostatnich latach w Europie. Jest to dobry sposéb dla podmiotu publicznego
na ,odmrozenie” srodkéw finansowych. Polega na tym, iz podmiot ten sprzedaje
nieruchomos¢ publiczng ijednoczesnie podpisuje z nowym wiascicielem umowe
najmu lub dzierzawy wieloletniej, dzigki czemu ma wolne $rodki finansowe, ale
nadal moze korzysta¢ z danej nieruchomosci dla realizacji celéw publicznych.
Z tabeli 2 wynika, ze leasing zwrotny stosowany jest w Wielkiej Brytanii oraz
Niemczech. Natomiast nie ma powszechnego zastosowania do nieruchomosci
publicznych w Polsce oraz na Litwie iUkrainie. Stwierdzenie to potwierdza
tabela 3. Przedstawiono wniej udzial zastosowania omawianej procedury
w poszczegoélnych krajach w latach 2005-2006 oraz w 2008 roku. Wyraznie widac,
iz Wielka Brytania i Niemcy byly pierwszymi krajami stosujacymi tg procedure.
Malejacy udziat zastosowania leasingu zwrotnego w miare uptywu czasu wynika
z faktu, iz inne kraje, widzac nowe mozliwosci, réwniez zaczely stosowac leasing
zwrotny.
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Tabela 3

Leasing zwrotny w krajach Europy

Kraj 2005 2006 2008
Wielka Brytania | 42% 24% 21%
Niemcy 18% 42% 34%
Francja 7% 6% 11%
Wilochy 11% 5% 6%
Hiszpania - 2% 13%
Belgia 1% 2% 2%
Irlandia 6% 4% 1%
Szwajcaria - - 0%
Inne 15% 15% 12%

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie CBRE CB. ELLIS (2012)

Kazdy z analizowanych krajéw rejestruje prawa do nieruchomosci publicznych.
Wielka Brytania nie posiada katastru w ujeciu kontynentalnym. Posiada jedynie
kataster fiskalny dla nieruchomos$ci mieszkalnych i niemieszkalnych oraz kataster
rolny. W Niemczech nieruchomosci rejestrowane sa w systemie Land Register
(ksiegi wieczyste), aoprocz tego prowadzony jest kataster nieruchomosci,
w ktérym rejestrowane sa wszystkie nieruchomosci bez wzgledu na ich rodzaj
(m.in. wielkos¢, rodzaj nieruchomosci, sposéb uzytkowania, potozenie). Podobnie
jest w Polsce. Nieruchomosci rejestrowane sg w systemie ksigg wieczystych oraz
Ewidencji Gruntéw i Budynkéw (do czasu zalozenia katastru nieruchomosci). Na
Litwie wszystkie nieruchomosci rejestrowane sa w systemie Real Property Register
and Cadastre, natomiast na Ukrainie poprzez Rejestr Wtasnosci. We wszystkich
analizowanych krajach prawa do nieruchomosci sg rejestrowane, co zapewnia
ochrone praw do nieruchomosci.

Przeprowadzona powyzej analiza wyrazZnie wskazuje dwie podobne do siebie
grupy krajow (grupa pierwsza - Wielka Brytania i Niemcy, grupa druga - Polska,
Litwa iUkraina). Grupa pierwsza to rozwiniete kraje Europy Zachodniej.
Natomiast grupa druga to kraje postsocjalistyczne, rozwijajace sie.

Zasada spoéjnosci koncepcji ,good governance” oznacza jasnoéc¢ i przejrzystosé
stosowanych procedur gospodarowania nieruchomosciami publicznymi.
Z pewnoscig ma to miejsce w grupie pierwszej - w Wielkiej Brytanii i Niemczech.
W poréwnaniu zdrugg grupa krajow wypracowane procedury sa znacznie
bardziej rozwiniete niz w pozostatych analizowanych krajach. Przede wszystkim
bardzo dobrze rozwinigte sg relacje podmiotéw publicznych z prywatnymi, ktére
prowadza do powstawania wielu projektéow w ramach PPP. Czesto stosowany jest
outsourcing, co odcigza w pewnym sensie podmioty publiczne, ajednoczesnie
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zapewnia prace podmiotom prywatnym. W krajach tych réwnie czesto stosowany
jest leasing zwrotny. Przy wywlaszczaniu nieruchomosci odszkodowanie nie
odpowiada jedynie wartoéci rynkowej wywlaszczanej nieruchomosci, ale
uwzglednia tez inne czynniki.

Natomiast w krajach grupy drugiej czes¢ procedur gospodarowania
nieruchomosciami publicznymi wymaga jeszcze dopracowania. Mozna postuzy¢
si¢ przy tym np. doswiadczeniami panstw z grupy pierwszej. Z pewnoscia warto
rozwing¢ takie procedury jak PPP, outsourcing, czy leasing zwrotny, a takze
zastanowi¢ sie nad koncepcja stusznego odszkodowania za wywlaszczong
nieruchomos¢.

4. Podsumowanie i wnioski

Systemy gospodarowania nieruchomosciami publicznymi sg zréznicowane
w réoznych krajach. Jest to wynikiem wielu czynnikéw, m.in. uwarunkowan
historycznych, prawnych, czyli ogélnie rzecz biorgc specyfiki danego kraju.

Podmioty publiczne powinny dba¢ o wprowadzanie lub zachowanie zasad
koncepcji ,,good governance”. Dzigki jej zastosowaniu system gospodarowania
bedzie otwarty (dostepny dla kazdego), spojny (przejrzyste procedury), efektywny
(oszczedno$é ioptymalno$é gospodarowania), atakze tworzony przy udziale
spoleczeristwa lokalnego (partycypacja) i zwyraznym podzialem zakresu
odpowiedzialnosci na poszczegdlnych szczeblach gospodarowania.

Najprostszym sposobem na wprowadzenie zasad koncepcji ,good governance”
jest metoda obserwacji bardziej rozwinietych panstw, od ktérych kraje mniej
rozwiniete moga zapozyczy¢ wypracowane przez wiele lat procedury
gospodarowania nieruchomos$ciami publicznymi. Dlatego tez istnieje potrzeba
poréwnywania systeméw gospodarowania tego typu nieruchomosciami w ujeciu
miedzynarodowym. Wykonana analiza systemoéw gospodarowania
nieruchomosciami publicznymi w Wielkiej Brytanii, Niemczech, Polsce, na Litwie
oraz Ukrainie potwierdza powyzsze stwierdzenia. Wyraznie dzieli te pie¢ krajéw
na dwie grupy - silniejsza, z lepiej zorganizowanym systemem (Niemcy i Wielka
Brytania) oraz slabsza, zsystemem wymagajacym jeszcze wielu usprawnien
(Polska, Litwa, Ukraina). Wprowadzenie zasad koncepcji ,, good governance” nie
jest wcale tatwe, ale mozliwe do osiagniecia (FAO 2007).

Wobec tego przedmiotem kolejnych analiz bedzie stworzenie metodyki
poréwnywania systeméw gospodarowania nieruchomosciami publicznymi oraz
okreslenie stopnia podobiefistwa wybranych krajéw pod wzgledem realizowanych
procedur gospodarowania tego typu nieruchomosciami.
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Abstract

Public real estate management, because of its specificity, is primarily the subject
of interest in the international forum. Elaborating appropriate management
procedures in the current global crisis is the most up to date. However, the
problem is their complexity and difficult of comparability.

This paper presents comparing of the public real estate management systems in
selected countries (it means real estates owned by the state and local self-
government units). For this purpose there were used materials obtained from
previously created questionnaires, completed by the experts in this field, and
researches such international organizations as International Federation of
Surveyors (FIG) and Food and Agriculture Organization of the United Nations
(FAO).

5 The project was funded by the National Science Centre on the basis of the contract
No. 2094/B/T02/2011/40
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Streszczenie

Artykul podejmuje prébe adaptacji teorii marki odnoénie opcji strategicznych
architektury marki dla marek nieruchomosci. Celem artykutu jest identyfikacja
ipropozycja systematyzacji praktykowanych oraz mozliwych rozwigzan
w zakresie strategii statycznych oraz dynamicznych. Odnosnie opcji statycznych
szczegblng uwage poswiecono kwestii integracji horyzontalnej iwertykalnej
portfela marek. W obrebie opcji dynamicznych skupiono sie natomiast na analizie
form ekspansji i dywersyfikacji marek nieruchomosci.

1. Wprowadzenie

W  obliczu rosnacej konkurencji na rynkach nieruchomoséci, w polityce
przedsiebiorstw tej branzy na znaczeniu zyskuje marketing i orientacja na klienta.
Obok funkcjonalnych cech produktu, punkt ciezkosci pozycjonowanych ofert
przesuwa sie w kierunku aspektéw niematerialnych i czynnikéw miekkich, takich
jak wizerunek, emocje iwartoéci. Dla zapewnienia sukcesu projektow
deweloperskich konieczna okazuje si¢ reorientacja strategiczna iwdrozenie
innowacyjnych form marketingu. Prym wsréd nich wiedzie koncepcja marki
i branding.

Mimo rosngcego praktycznego zastosowania, stosunkowo nowa dziedzina
zarzadzania marka w sferze gospodarki nieruchomosciami nie doczekala sie
jeszcze  szerszych  opracowannt naukowych iwymaga  systematyzacji.
Dotychczasowe opracowania ograniczaja sie zwykle do klasycznego marketingu
i nie spelniajg tym samym aktualnych wymogéw rynku. W zwiagzku z tym artykut
ten podejmuje probe adaptacji teorii marki odnosnie opcji strategicznych
architektury marki dla marek nieruchomosci. Celem artykutu jest identyfikacja
i propozycja systematyki praktykowanych oraz mozliwych rozwigzann w ramach
zarzadzania marka nieruchomosci® przez przedsigebiorstwa branzy nieruchomosci’.

6 Uzycie w kontekscie opracowania poje¢ 'produkt rynku nieruchomosci' i'marka nieruchomosci'
wymaga sprecyzowania: Do produktéw rynku nieruchomosci zaliczane sa zjednej strony fizyczne
nieruchomosci (grunty i zabudowa), z drugiej strony zwigzane z nimi ustugi - doradztwo w zakresie
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2. Architektura marki

Architektura marki okresla stosunek marki przedsiebiorstwa ijego
poszczegblnych produktéw. Stanowi ona wyraz tozsamosci i bazujacego na niej
pozycjonowania marki. Ponadto wybér odpowiedniej strategii architektury marki
warunkujg: charakter inadrzedna strategia przedsiebiorstwa, jego wielkos¢,
struktura, zasieg dziatania, stopieri dywersyfikacji oferty, budzet marketingowy,
jak réwniez specyficzne warunki danego sektora rynku i zachowanie konkurencji
itp. Wraz z postepujaca zlozonoscig globalnych rynkéw rosnie takze ilos¢
istniejagcych form marek. Proponowane sa rézne systematyki mozliwych opgji
strategicznych odnoénie architektury marki. Generalnie wyréznia si¢ opcje
statyczne i dynamiczne [AAKER, JOACHIMSTHALER 2000; KALL 2001; KELLER 2003;
SATTLER 2001]. Podczas gdy opcje statyczne okreélaja stosunek pomiedzy
poszczegélnymi markami i produktami w danym momencie, opcje dynamiczne
definiujg procesy rozwoju tego stosunku w czasie oraz dotycza form polaczenia
marki wlasnej zinnymi, np. jako co-branding, ingredient-branding, country-of-
origin-branding. Wyzej opisane opcje moga z powodzeniem znalez¢é zastosowanie
takze w przypadku marek nieruchomosci.

3. Opcje statyczne architektury marki nieruchomosci

W ramach opcji statycznych architektury marki, definiujacych stosunki
w ramach portfela marek przedsiebiorstwa, wyréznia sie dwa wymiary - pionowy
i poziomy. Koordynacja pionowa dotyczy stopnia integracji marek poszczegélnych
poziomoéw hierarchicznych organizacji - od poziomu calego przedsiebiorstwa,
poprzez jego poszczegélne dzialy, az do indywidualnych produktéow.
Wymiar poziomy architektury marki odnosi sie¢ natomiast do liczby marek
i ich wzajemnego stosunku na danym poziomie hierarchicznym.

Przedsigbiorstwo branzy nieruchomosci dysponuje szeroka paleta rozwiazan
odnosnie koncepcji architektury swojej marki lub marek, od minimalnego do
maksymalnego stopnia integracji. Odnosénie koordynacji poziomej mozliwe sa
warianty: poczawszy od strategii multimarkowej, przewidujacej dla kazdego
produktu indywidualng, odrebna marke, poprzez opcje posrednie taczace grupy
produktéw w rodziny marek, az do integracji calej oferty przedsiebiorstwa
w ramach jednej marki (tzw. Branded House). Wymienionym opcjom integracji

rynku nieruchomosci, rzeczoznawstwo, posrednictwo, zarzadzanie nieruchomosciami itd. W zwiazku
z tym koncepcja marki w ramach rynku nieruchomosci dotyczy¢ moze generalnie obu wymienionych
kategorii produktéw. Rozwazania w ramach niniejszego opracowania koncentruja sie na pierwszej
z nich - kategorii nieruchomosci budynkowych, w sklad ktérej wchodza: nieruchomosci mieszkaniowe,
komercyjne, przemyslowe oraz nieruchomosci specjalne [Bryx 2006]. Konsekwentnie, termin 'marka
nieruchomosci' odnosi sie¢ wylacznie do nieruchomosci wymienionych kategorii i nie obejmuje ustug
ani innych produktéw rynku nieruchomosci.

7 W kontekscie artykutu termin 'przedsiebiorstwo branzy nieruchomoéci' oznacza firmy zarzadzajace
projektami inwestycyjnymi lub portfelem nieruchomosci, czyli gléwnie: przedsigbiorstwa
deweloperskie, przedsiebiorstwa zarzadzania nieruchomosciami, przedsiebiorstwa inwestycji i obrotu
nieruchomo$ciami.
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poziomej towarzyszy¢ moga zarazem rozne stopnie integracji w wymiarze
pionowym - izolacja lub integracja marek produktéw z marka przedsiebiorstwa.
Poszczegoélne strategie scharakteryzowano ponizej.

3.1. Niski stopien integracji - strategia multimarkowa - House of Brands

Wiekszoé¢ przedsiebiorstw branzy nieruchomosci stosuje strategie o niskim
stopniu integracji. Zgodnie ze strategia multimarkowa, nazywana tez strategia
marek indywidualnych, kazda nieruchomos¢ stanowi odrebna marke,
funkcjonujaca w oddzielnym segmencie rynku. Za pomoca tej strategii mozliwe
jest zaoferowanie optymalnie iniepowtarzalnie pozycjonowanych marek
nieruchomosci dla rozmaitych grup docelowych w poszczegélnych segmentach
rynku, a w rezultacie maksymalizowanie udzialu w rynku poprzez aktywnosé
w jego wielu segmentach. Potrzeba koordynacji pomiedzy indywidualnymi
markami jest niska. Strategia ta nie ogranicza swobody inwestora odnosnie
wyboru  projektéw  iksztaltowania portfela  produktéw. Ewentualne
niepowodzenia indywidualnych marek nie =zagrazaja odizolowanemu
wizerunkowi przedsigbiorstwa i jego innym markom.

Z drugiej strony image inwestora nie odnosi korzysci zsukcesu jego
poszczegoélnych projektéw. Koniecznosé stworzenia, wypromowania i zarzadzania
kazda zmarek oddzielnie wigze sie zwysokimi nakladami finansowymi
i czasowymi. Nasuwa sie zatem pytanie, w jakich okolicznosciach indywidualna
marka nieruchomosci jest w stanie rozwina¢ odpowiednia sile i rentownosé. Opcja
ta wydaje sie szczegblnie adekwatna w przypadku duzych projektéw
inwestycyjnych, np. nieruchomosci biurowych, pojedynczych nieruchomosci
o oryginalnym, niepowtarzalnym charakterze, przypisanych do danej lokalizacji.

Wedlug strategii multimarkowej portfel swoich inwestycji organizuje miedzy
innymi koncern deweloperski Tishman Speyer, prowadzacy niezaleznie od marki
przedsiebiorstwa szereg autonomicznych indywidualnych marek (rys. 1).
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Rys. 1. Przyklad strategii multimarkowej - fragment portfela marek koncernu

Tishman Speyer. Zrddto: www .tishmanspeyer.com; www.friedrichstrasse200.de;
www.quartier-stadtmitte.de; www.nexusplace.com.

3.2. Wysoki stopien integracji - marka parasol - Branded House

W alternatywnej opcji o maksymalnym stopniu integracji jedna marka
organizacji (Corporate Brand) obejmuje caly portfel produktéw przedsiebiorstwa.
Jednolita polityka marki umozliwia wykreowanie spdjnej tozsamosci
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i niepowtarzalnego wizerunku firmy. Wspoélczesnie, w dobie postrzegania
przedsiebiorstw jako odpowiedzialnych aktoréw spotecznych, kwestia wizerunku
przedsiebiorstwa zyskuje na znaczeniu takze w branzy nieruchomosci. Silna,
ugruntowana marka przedsiebiorstwa przeklada sie na zaufanie klienta i innych
interesariuszy (m. in. potencjalnych pracownikéw, inwestoréw, akcjonariuszy,
dostawcéw), wzmacniajac dtugofalowa pozycje strategiczna firmy.

Integracja marek to opcja wydajna ekonomicznie. Dzieki efektom synergii
pozwala ona obnizy¢ koszty marketingu ipromocji. Strategia ta ulatwia
wprowadzanie na rynek nowych produktéw danej marki, gwarantujac
automatycznie wyzsza akceptacje klienta irynku. Image calej palety produktow
i nieruchomosci ma swdj wudzial w profilowaniu calosciowej marki
przedsiebiorstwa.

Strategia ta wymaga jednak wysokiego stopnia koordynacji i scentralizowanego
strategicznego zarzadzania polityka marki. Niedociggniecia iniescistosci
pomiedzy dzialaniem przedsiebiorstwa a komunikacja poszczegélnych projektéow
moga zaowocowac erozja wizerunku marki. Uwzgledni¢ nalezy réwniez ryzyko
negatywnego transferu image’u w przypadku niepowodzen poszczegélnych
projektow.

Strategie o wysokim stopniu integracji wskazane sa dla przedsiebiorstw
o ugruntowanej pozycji rynkowej ireputacji, oferujacych homogeniczny
asortyment nieruchomosci (rys. 2).
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I N v E s T
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Rys. 2. Fragment portfela marek dewelopera Home Invest jako przyklad strategii
o wysokim stopniu integracji marki. Zrédto: www.homeinvest.pl.

3.3. Strategie mieszane integracji poziomej - rodzina marek, marka linii lub
asortymentu

Uzupelnieniem dwoéch wyzej opisanych strategii jest szereg opcji mieszanych
o Sérednim stopniu integracji. Przy wysoce zdywersyfikowanym portfelu
produktéw, skierowanym do rozmaitych segmentéw rynku i grup docelowych,
integracja calego asortymentu pod jedna, wspélnie pozycjonowang marka
przedsiebiorstwa staje sie¢ problematyczna. Oferta w ramach jednej marki
produktéw - nieruchomosci skierowanych do odmiennych segmentéw rynku
(np. premium oraz masowego) lub mato spokrewnionych kategorii branzowych
(np. rezydencje dla senioréw oraz apartamenty studenckie) niesie ryzyko erozji
marki irozwodnienia jej wizerunku. Wysoka integracja architektury marki
ogranicza wten sposoéb swobode dywersyfikacji strategicznej asortymentu
przedsiebiorstwa. Sposobem na unikniecie takiego ryzyka - przy réwnoczesnym
wykorzystaniu efektéw synergii i innych pozytywnych aspektéw integracji - jest
skupienie produktéw pokrewnych, o komplementarnych cechach badz
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skierowanych do danego segmentu rynku w podgrupy objete odrebng marka linii
lub asortymentu [KALL 2001].

3.4. Strategie mieszane integracji pionowej - strategia marki-zrodla i strategia
marki wspierajacej

Takze odnosnie wymiaru pionowego integracji poszczegélnych szczebli
hierarchicznych, przedsigebiorstwa rynku nieruchomosci maja do dyspozydji
strategie mieszane: strategie marki-zrédla (Sub-Branding) z marka przedsiebiorstwa
na pierwszym planie oraz podporzadkowanymi markami nizszych pozioméw
hierarchicznych badZz strategie marki wspierajacej (Endorsement-Branding)
z dominujacymi, pierwszoplanowymi markami poszczegélnych produktéw
nieruchomosci i wspierajaca je marka przedsiebiorstwa [KALL 2001]. Opcje te
umozliwiaja odrebne iprecyzyjne pozycjonowanie poszczegélnych marek
produktéw przy jednoczesnym, czesciowo odrebnym ksztaltowaniu wizerunku
marki przedsiebiorstwa. Z jednej strony sygnalizacja marki-matki, towarzyszaca
indywidualnym markom poszczegélnych produktéw, zwieksza zaufanie
konsumenta  irynku do  nowych  ofert, podnosi ich  prestiz
i wspoéttworzy image. Z drugiej strony przedsiebiorstwo opatrzone marka-matka
dysponuje znaczng swoboda w ksztaltowaniu portfela produktéw iwyborze
segmentéw rynkowych. Z tych wzgledéw strategie mieszane wydaja sie
szczegoblnie adekwatne dla przedsiebiorstw rynku nieruchomosci. Strategie marki
wspierajacej stosuje miedzy innymi miedzynarodowa firma deweloperska Layetana
Developments,  oferujgca  wiele marek indywidualnych dla  wysoce
zdywersyfikowanych segmentéw rynku i grup docelowych, ktérym jednak w tle
zawsze towarzyszy logo marki-matki (rys. 3). Z kolei opcje marki-Zrédia preferuje
przykladowo amerykarnski koncern Post Properties (rys. 4).
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Rys. 3. Strategia marki wspierajacej na przykladzie fragmentu portfela dewelopera
Layetana Developments. Zrddto: www.google.pl.
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Rys. 4. Przyklad strategii marki-zrédta amerykanskiego dewelopera Post
Properties. Zrddlo: www.postproperties.com.
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4. Dynamiczne strategie marki

Silne marki nieruchomosci moga podlega¢ ekspansji ilosciowej, geograficznej,
a takze dywersyfikacji. Przyklad ekspansji geograficznej stanowi marka yoo z jej
ponad 60 projektami w 24 krajach (rys. 5).

Dwa gtéwne warianty dywersyfikacji marki to rozciggniecie linii (Line
Extension) oraz rozszerzenie marki (Category Extension) [AAKER, KELLER 1990].
Pierwszy wariant ma miejsce, gdy firma wprowadza pod ta sama marka
dodatkowe produkty w tej samej kategorii. Moze on mie¢ charakter uzupelniajacy,
nasladowniczy lub innowacyjny. W przypadku marki nieruchomosci rozciggniecie
linii moze przybra¢ forme np. ekspansji marki wnowe segmenty rynku
nieruchomosci (jak w przypadku rozszerzenia portfela amerykanskiej marki
deweloperskiej Dell Webb - obecnej pierwotnie w segmencie nieruchomosci dla
seniorow - na segment osiedli rodzinnych lub w przypadku wkroczenia
przedsiebiorstwa hotelarskiego Ritz Carlton do segmentu luksusowych
nieruchomosci mieszkaniowych). Drugi wariant - Category Extension - polega na
zastosowaniu dotychczasowej marki dla oznaczenia nowej kategorii produktéw,
niekoniecznie w rodzimej branzy (np. ekspansja wspomnianej marki yoo na rynek
wyposazenia i dekoracji wnetrz - rys. 5).

Wysoki potencjal tkwi w kreowaniu catkowicie nowych kategorii produktéw
i rynku, jak w przypadku wizjonerskich projektéw Irvine Company w formie
calych  markowych  dzielnic  ilokalizacji  opatrzonych  marka-matka
przedsiebiorstwa [http:/ /www.villagesofirvine.com)].

e o e

Rys. 5. Przyktady ekspansji marki Yoo. Zrédto: www.yoo.com.

Marki nieruchomosci moga réwniez by¢ przedmiotem sojuszy strategicznych
z innymi markami wcelu pozytywnego transferu imageu iwykorzystania
efektéw synergii marketingowych. Wlasciwie zastosowana, moze to by¢ skuteczna
metoda dla od$wiezenia wizerunku, pozyskania nowych partneréw biznesowych
badz zdobycia nowych rynkéw. W zaleznosci od charakteru firm oraz wspélnych
oczekiwarn, partnerstwo marek moze przybrac rozmaite formy.

4.1. Co-Branding

Strategia Co-Brandingu polega na budowie marki nieruchomosci za pomoca
przynajmniej dwéch réwnowaznych marek, np. marek deweloperéw, marki
indywidualnej nieruchomosci i marki wyposazenia wnetrz. Strategie taka przyjeta
miedzy innymi miedzynarodowa firma deweloperska BoKlok, ksztaltujac swojg
marke na bazie dwoéch silnych marek zbranz wyposazenia wnetrz oraz
budowlanej - Ikea iSkanska (rys. 6). Warunkiem powodzenia strategii Co-
Brandingu jest kompatybilnos¢ pozycjonowania poszczegélnych —marek
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skladowych. W tym przypadku wszystkie trzy marki utozsamiaja wspolczesny

styl zycia i atrakcyjny design w rozsadnych cenach.
o
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BO . _
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Rys. 6. Przyktad Co-Brandingu - marka BoKlok. Zrédts: www.boklok.com.

4.2, Strategia marki komponentu (Ingriedient Branding)

Innym rodzajem polaczenia marek jest strategia marki komponentu. Ma ona
na celu wzmocnienie gtéwnej marki produktu poprzez zaakcentowanie marki
danego sktadnika tego produktu. W przypadku marek nieruchomosci strategia ta
moze polegac na przykiad na strategicznym uwypukleniu marek wykorzystanych
przy konstrukcji technologii lub materiatéw budowlanych. Strategia ta niesie
jednak - obok potencjalu pozytywnego transferu image'u - takze ryzyko
przeniesienia negatywnej reputacji w przypadku niepowodzeri jednej z marek.

4.3. Marka nieruchomosci a marketing lokalny

W obliczu rosnacej globalnej iregionalnej konkurencji liczne lokalizacje -
regiony, gminy, miasta, dzielnice itp. - wdrazaja koncepcje marki. Otwiera sie tym
samym nowy wymiar dla wspoéldzialania branzy nieruchomosci z administracja
regionalng w postaci rozwoju kompatybilnych czy wrecz spokrewnionych marek.

W  ramach takiej strategii deweloper ksztaltuje marke nieruchomosci
uwzgledniajac strategie marketingowa i pozadany wizerunek lokalizacji. Opcja ta
wytwarza efekty synergii iniesie obustronne korzysci. Z jednej strony marka
nieruchomosci rozwija sie, korzystajac z pozytywnego wizerunku lokalizacji.
Z drugiej strony silne marki nieruchomosci wzbogacaja i wzmacniajg image, a co
za tym idzie takze wartos¢ ekonomiczng lokalizacji [VALHOULI 2006]. Efekt taki
mial miejsce miedzy innymi w przypadku stynnego Muzeum Guggenheim
w Bilbao czy Centrum Sony na berlifiskim Potsdamer Platz. Polskim przykladem
skutecznej wspotpracy, owocujacej wielostronnymi synergiami, jest innowacyjny
marketing wschodzacej marki miasta Szczecina oraz szeregu nieruchomosci,
ktérych pozycjonowanie odwoluje sie¢ do nadrzednej marki miasta. W ramach
aktualnej strategii zarzadzania marka Szczecina stawia si¢ na ekologie ijachting.
Wizja marki miasta przewiduje wdrozenie "megaprojektu
makrodeweloperskiego", w obrebie ktérego powstana "2-3 ikony architektoniczne,
swoja klasa inowatorstwem zwracajagce uwage calej Europy" [Wycigg
z Dtugoterminowej Strategii... 2011]. Jedna z takich ikon ma sta¢ sie nowy gmach
Filharmonii Szczecinskiej. Do strategii marki miasta nawigzuje tez spektakularny
projekt nieruchomosci biurowo-ustugowo-handlowej Nowa Dana o nowoczesnej
architekturze w formie zagla (rys. 7).
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Rys. 7. Logo marki miasta Szczecin i projekty Filharmonii Szczeciriskiej i obiektu
Nowa Dana. Zrédlo: www.szczecin.eu/baltic_neopolis/inwestycje.

5. Podsumowanie

Znajomo$¢ ikompleksowe wykorzystanie strategii w zakresie architektury
marki nieruchomosci niesie potencjal dla zwiekszenia efektywnosci dziatan
marketingowych. Dla marek nieruchomosci szczegdlnie adekwatne sg strategie
mieszane, o $érednim stopniu integracji horyzontalnej iwertykalnej. Obok
ksztaltowania szeregu niepowtarzalnie pozycjonowanych marek, pozwalaja one
zarazem na réwnolegte profilowanie marki przedsiebiorstwa, atym samym
zapewniaja swobode w dywersyfikacji portfela inwestycji (np. opcja marki-zZrédta
lub marki wspierajacej). Globalnie mozna zaobserwowaé¢ tendencje w kierunku
wyzszej integracji strategicznej (np. Branded House, marka-parasol, corporate
branding) w miejsce dotychczas dominujacej strategii odizolowanych marek
indywidualnych. Cho¢ dotychczas w znikomym stopniu eksploatowany, znaczny
potencjal rynkowy tkwi w strategiach synergii marek nieruchomosci zinnymi
markami débr, ustug, regionéw, itd. (np. Co-Branding, Ingredient-Branding).
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BRAND STRATEGIES - POSSIBILITIES OF
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MANAGEMENT
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Abstract

The article makes an attempt to adapt the brand architecture theory for the
purposes of the real estate branding. The aim of the article is to identify and
systematize practiced and possible options regarding the static and dynamic brand
architecture strategies. Within the static options the focus lies on the matter of the
horizontal and vertical integration of the brand portfolio. In relation to the
dynamic options the analysis highlights the forms of brand expansion and
diversification.
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Stowa kluczowe: bariery informacyjne, zarzqdzanie nieruchomosciami
Streszczenie

Bariere informacyjna uznaje sie jako istotny czynnik ograniczajacy sprawnoscé
procesow decyzyjnych inicjowanych przez uczestnikéw rynku. Na rynku
nieruchomosci dostepnosé informacji oraz ich uzyteczno$¢ warunkuje sprawnosé
podmiotéw zajmujacych sie jego obstuga. Wzrost dostepnosci informacji ijej
jakosci przy zalozeniu obnizania kosztu jej pozyskiwania stuzy profesjonalizacji
obstugi rynku iw efekcie zwiekszaniu jego efektywnosci. Wraz ze wzrostem
poziomu efektywnosci informacyjnej rynku, sprawniejsze (efektywniejsze) staja sie
dzialania jego uczestnikéw. Bariere informacyjng wyznacza poziom uzytecznosci
informacji pozyskiwanych przez uczestnikéw rynku.

Jako cel artykulu przyjeto zidentyfikowanie barier informacyjnych
w odniesieniu do dziatalno$ci zawodowej zarzadcéw nieruchomosci, ktérych
dziatalno$¢ obejmuje segment nieruchomosci komercyjnych, prezentujac wyniki
przeprowadzonych badan ankietowych, w ramach zrealizowanego projektu
»Bariery informacyjne rozwoju rynku nieruchomosci. Polska na tle wybranych
krajow. Il ETAP BADAN".

1. Wprowadzenie

Bariere informacyjng uznaje si¢ jako istotny czynnik ograniczajacy sprawnosc
proceséw decyzyjnych inicjowanych przez uczestnikéw rynku, w tym zaréwno
inwestoréw, jak réwniez podmiotéw zajmujacych sie zawodowo jego obstuga.
Dostep do informacji ijej jakoé¢ oraz poziom profesjonalizacji ustug w duzej
mierze decyduje owyborach kierunkéw inwestycyjnych w segmentach rynku
orelatywnie wyzszym poziomie efektywnosci, rozpatrywanej w kategoriach
efektywnosci ekonomicznej iinformacyjnej rynku. Efektywno$é¢ ekonomiczna
analizowana jest przez pryzmat sprawnosci podmiotéw dziatajgcych na rynku
z uwzglednieniem zalozenia iz efektywnosé rynku nieruchomosci jest pochodna
sprawnosci jednostkowej jego uczestnikéw, a im sprawniejsze (efektywniejsze) ich
dziatania tym wyzszy poziom rozwoju rynku (WISNIEWSKI 2011).

Mozliwe staje sie przyjecie tezy iz wraz ze wzrostem poziomu efektywnosci
informacyjnej rynku, sprawniejsze (efektywniejsze) staja sie dzialania jego
uczestnikow. Bariere informacyjna tworza dwa elementy: jakos¢ informaciji,
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analizowana przez pryzmat: wiarygodnosci, aktualnosci, uzytecznosci oraz dostep
do informacji, oceniany jako nieograniczony, utrudniony lub niemozliwy
w kategoriach czasu i kosztow pozyskania.

W artykule zamierza si¢ przedstawi¢ bariery informacyjne w odniesieniu do
dzialalnosci zawodowej zarzadcéw nieruchomosci, zidentyfikowane w efekcie
przeprowadzonych badan ankietowych zrealizowanych w ramach projektu pt.:
»Bariery informacyjne rozwoju rynku nieruchomosci. Polska na tle wybranych
krajéw. Il ETAP BADAN".

2. Zakres dzialalnosci zawodowej zarzadcy nieruchomosci a potrzeby
informacyjne

Zarzadzanie nieruchomos$ciami, jako dzialalnos¢ zawodowa stuzy realizacji
nadrzednego celu, jakim jest utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym
z zachowaniem wartosci kapitalowej lub doprowadzenie do jej wzrostu w zwiazku
zrealizacja strategii ukierunkowanej na oczekiwania wtasciciela-inwestora.
Podejmowanie decyzji iczynnoéci w odniesieniu do gospodarki ekonomiczno-
finansowej, zapewnianie bezpieczenistwa uzytkowania, wlasciwej eksploatacji
i uzasadnionego inwestowania w nieruchomos¢, to zadania okreslone ustawowo
w zakresie dzialalnosci licencjonowanych zarzadcéw?. Poza wyzej wymienionymi,
do dodatkowych uprawnien zalicza si¢ réwniez mozliwoé¢ wykonywania
opracowan i ekspertyz oraz doradztwo w zakresie zarzadzania nieruchomosciami.
Wykonywanie dziatalnosci zawodowej® w zwigzku z zawieranymi umowami
o zarzadzanie, warunkowane jest dostepem do szeregu zrédel informacji,
aw zakresie objetym umowa, zarzadca odpowiedzialny zawodowo za jej
wykonanie ma prawo wgladu oraz pobierania odpowiednich odpiséw, wypiséw
i zaSwiadczen zawartych w: ksiegach wieczystych, katastrze nieruchomosci,
ewidengji sieci uzbrojenia terenu, tabelach taksacyjnych imapach taksacyjnych,
planach miejscowych, studiach uwarunkowan ikierunkach zagospodarowania
przestrzennego gmin oraz decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu. Realizacja celéow w zakresie prowadzenia wlasciwej gospodarki
ekonomiczno-finansowej, efektywnego inwestowania w zarzadzaniu wartoscia
nieruchomosci wymaga od zarzadcy postugiwania sie analizami, w tym
w szczegblnosci: rynkowymi oraz ekonomiczno-finansowymi. Wykorzystywane
do oceny pozycji ekonomiczno-finansowej nieruchomosci na konkurencyjnym
rynku oraz ustalenia mozliwych wariantéw jej przeksztalcen analizy, wymagaja
gromadzenia informacji zrynku, do ktérych dostep jest utrudniony aich
aktualnos¢ jest niezbedna dla wiarygodnosci wydawanych przez zarzadcow
rekomendacji o optymalnych z ekonomicznego punktu widzenia kierunkach ich
rozwoju. Zakres wykorzystywanych przez zarzadcéw analiz obejmuje: analize

8 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami. ,Dziennik Ustaw” 2004, nr 261,
poz. 2603. Art. 185.
9 Ibidem, Art. 186.
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informacji o nieruchomosci; analize rynku nieruchomosci, w tym: okreslenie
zasieggu rynku, potrzeb ipreferencji uzytkownikéw, analize otoczenia
konkurencyjnego i poréwnywalnych nieruchomosci; biezaca analize finansowgq
nieruchomosci (analiz¢ wplywoéw iwydatkéw, analize Zrédet finansowanie
remontéw i modernizacji, oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci); analize
strategiczng oraz finansowa ocene wariantdw postepowania. Wskazany zakres
prowadzonych analiz wymaga systematycznego pozyskiwania informacji
o ksztaltowaniu sie parametréw rynkowych odnoszgcych sie do: cen
transakcyjnych, czynszéw, rynkowych stép kapitalizacji, premii za ryzyko,
wskaznikéw pustostanéw, informacji o czynnikach popytowo-podazowych,
potrzebach, preferencjach, przychodach, kosztach oraz wskaznikach technicznych.
Zadaniem zarzadcy jest wiec gromadzenie informacji rynkowych oraz danych
dotyczacych parametréw eksploatacyjnych, ekonomiczno-finansowych
itechnicznych zarzadzanej nieruchomosci, nieruchomosci konkurencyjnych,
poréwnywalnych, nieruchomosci, ktére wyznaczajg standard rynkowy dla danego
typu nieruchomosci (FORYS i in. 2006).

Uzytecznoé¢ pozyskiwanych informacji warunkuje sprawno$¢ realizacji celéw
w obszarach operacyjnego istrategicznego zarzadzania nieruchomos$ciami.
Przyjmujac, iz wlasciwie podjeta decyzja to, co najmniej 80% informacji, 10%
inspiracji (pomystowosci) i 10% intuicji (wyczucia, ol$nienia) menedzera (CEMPEL
1999) - zarzadcy, wiarygodna informacje uznaje sie jako wyznacznik optymalizacji
podejmowanych decyzji.

3. Uzytecznos¢ informacji - ujecie teoretyczne

Informacja spelnia zasadnicza role w procesie podejmowania skutecznych
decyzji, przede wszystkim zmniejszajac skale niewiedzy o danym zjawisku lub
procesie, co usprawnia iracjonalizuje proces podejmowania decyzji (BELNIAK
i WIERZCHOWSKI 2003).

W  gospodarce nieruchomosciami informacje mozna interpretowac jako
zagregowane dane o terenie (przestrzeni), jakie nalezy zgromadzié, aby decyzje
podejmowane wtym procesie byly wlasciwe iskuteczne. Informacje
o nieruchomosciach sa niezbedne dla podejmowania racjonalnych decyzji
indywidualnych (np. przez osoby fizyczne dzialajace na rynku kapitalowym,
firmy  zarzadzajgce  nieruchomo$ciami oraz  posdredniczace  w obrocie
nieruchomosciami), a takze dla szeroko rozumianego - krajowego lub lokalnego -
systemu gospodarowania nieruchomosciami (BELNIAK i WIERZCHOWSKI 2003).
Zgodnie zart. 173c ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przez informacje
orynku nieruchomosci rozumie sie ,informacje dotyczace w szczegolnosci
wartosci nieruchomosci, cen transakcyjnych nieruchomosci, stawek czynszéw oraz
czestotliwosci obrotu nieruchomogciami”?0,

10 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. , Dziennik Ustaw” 2004, nr 261,
poz. 2603.
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Informacje o zjawiskach na rynku nieruchomosciami, mozna podzieli¢ na dwa
rodzaje: ilosciowe ijakosciowe (GAWRON 2009). Informacje iloSciowe sa
bezposrednio poréwnywalne, mozna je podda¢ analizie statystycznej natomiast
informacje jako$ciowe nie nadajg si¢ bezposrednio do poréwnan. Informacje
niezbedne w pracy zarzadcy nieruchomosci wedlug kryterium czasu ich
wystepowania mozna pogrupowaé¢ na (KUBIK 2006): historyczne (archiwalne),
biezace oraz planowane. Informacje archiwalne to informacje niezbedne do
tworzenia wszelkiego rodzaju analiz (ekonomiczno-finansowych, popytu,
podazy), a takze Sledzenia w czasie rozwoju nieruchomosci oraz planowania jej
rozwoju itworzenia planéw perspektywicznych. Dane biezace stuza do
zarzadzania operacyjnego nieruchomoscia.

Kazda informacja charakteryzuje sie pewnymi cechami, ktére okreélaja jej
przydatnoé¢ iuzytecznoé¢ w procesie decyzyjnym. Przez wartos¢ uzytkowa
informacji rozumie sie¢ zesp6t mierzalnych iaktualnych parametréw,
charakteryzujgcych przydatnosé informacji do osiagniecia celu badz grupy celéw
przez okreslong kategorie uzytkownikéw informacji lub przez odbiorcéw
informacji, bedacych w interakcji z celowo wyodrebnionym obszarem otoczenia
(SEJ-KOLASA 2002). W tabeli 1 przedstawiono i scharakteryzowano grupy cech
uzytkowych informacji.

Tabelal
Cechy uzytkowe informacji

Cecha uzytkowa informacji - aktualnosé

wedlug M. Sej - Kolasy wedlug W.A. Cempel wedlug C. M. Olszak

Aktualnosé jest determinowana | Aktualnosé zalezy od fazy Jezeli informacja ma by¢

szybkosciag uzyskania
informacji Informacje zawarta
w okreslonej jednostce
(formacie) wiadomosci uwaza
sie za aktualng, jesli jej zapis
dostepny w pewnej chwili
opisuje w dopuszczalnych
granicach bledéw terazniejszy
stan pewnej rzeczywistosci.

cyklu zycia informacji, czyli im
informacja jest starsza, tym jej
uzytecznosc jest mniejsza.
Ocena aktualnosci informacji to
rzecz wzgledna i zalezy od
konkretnej sytuacji.

aktualna to powinna by¢
pozyskana w jak najkrétszym
czasie, np. dla menedzera nie
jest obojetne ile czasu uplyneto
od momentu zidentyfikowania
problemu decyzyjnego az do
momentu realizacji decyzji.
Ogromne znaczenie ma
szybkoéc¢ dostepu do zrdédet
informacji oraz ich
przekazywania.

Cecha uzytkowa informacji - istotnos¢, adekwatnosé, kom

leksowos¢, dokladnosé

wedlug M. Sej - Kolasy

wedlug W. A. Cempel

wedlug C. M. Olszak

Jezeli informacja nie zawiera
elementéw, ktore z punktu
widzenia potrzeb odbiorcy sa
zbedne wéwczas informacje
zawartg w danej jednostce
wiadomosci uwaza si¢ za
istotna.

Informacje uwaza sie za
kompletna, jezeli w zbiorze
dostepnych elementarnych
danych nie wystepuja

Im informacja jest
dokladniejsza, tym wyzsza jest
jej jakos¢ i tym bardziej mozna
na niej polegac przy
podejmowaniu decyzji. Wraz ze
wzrostem jakos$ci informacji
roénie koszt jej pozyskania

W przypadku adekwatnosci
informacja powinna
odzwierciedla¢ wiernie nie
tylko zdarzenia i stany, ale
réwniez te aspekty zdarzen

i standw, ktore sa szczegblnie
istotne dla sytuacji decyzyjnej;
powinna mie¢ takze
odpowiedni stopient
szczegdlowosci.

Z doktadnoscia Scisle wigze sie
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informagcje, ktérych
wspotczynnik istotnosci

w stosunku do potrzeb
odbiorcy informacji jest wyzszy
niz wspélczynnik istotnosci
danej elementarnej informacji
lub wiadomosci.

pojecie , bledu”, ktéry stanowi
réznice pomiedzy wartoécia
uzyskang z badania a wartosciag
podlegajaca ocenie,

Cecha uzytkowa informacji - wiarygodno$é, prawdziwosé, jasnosé i zrozumialosé

wedlug M. Sej - Kolasy

wedlug W. A. Cempel

wedlug C. M. Olszak

Informacje zawarta w danej
jednostkowej wiadomosci
uwaza sie za wiarygodna, jezeli
wystepuje okreslony stopien
pewnosci, ze jest to informacja
prawdziwa i Scista.
Przyczynami i zrédtami braku
wiarygodnosci informaciji, sa
np.: czynniki intencjonalne,
czynniki metodologiczne

i czynniki technologiczne.

Decydenci powinni
otrzymywac taka ilos¢
informacji, jaka odpowiada ich
potrzebom, ale w praktyce
bardzo czesto informacji jest
zbyt mato lub zbyt duzo

Jesli ma by¢ podjeta trafna
decyzja to informacja musi by¢
prawdziwa, bledne informacje
moga powstawac w wyniku ich
ztego deszyfrowania lub
popelniania bledéw w procesie
przetwarzania danych albo ich
zlej interpretacji. Celowe
falszowanie danych moze by¢
przyczyna powstawania
nieprawdziwych informacji.
Aby informacja byla jasna

i zrozumiala powinna by¢
prezentowana w czytelny
sposob, w réznych przekrojach,
dla réznych sytuacji
decyzyjnych. Duze iloéci
danych liczbowych powinny
by¢ w odpowiedni spos6b
agregowane i uzupelniane
komentarzem, a szczegétowe
charakterystyki specjalistyczne
transponowane na dane
ogodlnouzytkowe.

Zrédto: Opracowanie wilasne na podstawie: M. Sej-Kolasa: Podstawy zarzadzania informacja
o srodowisku. AE, Wroctaw 2002, s. 21; W. A. Cempel: Informacja i system informacyjny w procesie
podejmowania decyzji. W: Zeszyty Naukowe nr 01/1999 Zarzadzanie i komunikacja. Wyzsza Szkota
Komunikagji i Zarzadzania, Poznain 1999, s. 8; C. M. Olszak: Pojecie danych, informacji i wiedzy. W:
Informatyka w zarzadzaniu. Praca zbiorowa pod red. C. M. Olszak, H. Sroki. AE, Katowice 2003, s. 23.

Na rynku nieruchomosci dostepnosé informacji oraz ich uzytecznosé
warunkuje sprawnoé¢ podmiotéw zajmujacych sie jego obstuga. Profesjonalizacja
obstugi rynku stuzy zwiekszaniu jego efektywnosci co wiaze sie ze wzrostem

Oceny uzytecznosci informacji rynkowych wykorzystywanych przez
uczestnikéow  rynku, wtym = zarzadcéw = nieruchomosci  dokonano
z uwzglednieniem ich istotnoéci w ramach prowadzonej dziatalnosci zawodowej,
dostepnosci  zrédet  informacji  rynkowych o charakterze  publicznym
iniepublicznym, bedacych efektem prowadzonych analiz wlasnych oraz
dostepnosci ikosztu pozyskania informacji rynkowych wraz zocena ich
doktadnoé¢ iwiarygodnos¢é. Dla potrzeb prowadzonych badani informacje
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rynkowe zdefiniowano jako parametry rynku nieruchomosci bedace informacjami
pochodzacymi zrynku nieruchomosci w ogélnym ujeciu stanowigce czynniki
ksztaltujace popyt i podaz, istniejgce oraz przyszte potrzeby i preferencje, a takze
dane transakcyjne iekonomiczno-finansowe!l. W tabeli 2 przedstawiono
zamieszone w kwestionariuszu ankietowym parametry rynku nieruchomosci.

Tabela 2
Parametry rynku nieruchomosci

Dane transakcyjne i finansowo-ekonomiczne

Ceny transakcyjne - nieruchomoéci konkurencyjne (podobne)

Ceny transakcyjne - $rednie dla rynku lokalnego, wojewddztwa, kraju

Liczba transakcji (struktura rodzajowa, przestrzenna)

Powierzchnia transakgji (struktura rodzajowa, przestrzenna)

Stawki czynszu - nieruchomo$ci konkurencyjne (podobne)

Rynkowe stawki czynszu - Srednie dla rynku lokalnego, wojewédztwa, kraju

Poziom pustostanéw i strat w dochodach - nieruchomosci konkurencyijne

Rynkowe stopy zwrotu (stopy kapitalizacji i dyskontowe) dla rynku nieruchomosci

O RN |G [P =

Rynkowe stopy zwrotu dla alternatywnych inwestycji na rynku kapitalowym

10. Rynkowe wydatki operacyjne dla nieruchomosci

11. Ceny rynkowe robét budowlanych

12. Informacje o mozliwosciach alternatywnego lokowania nadwyzek finansowych

Analiza popytu

Potrzeby - identyfikacja potencjalnych uzytkownikéw/nabywcéw (profil konsumenta)

Gusta i preferencje (wymagany standard rynkowy)

Gospodarstwa domowe - populacja, struktura, zmiany (dane demograficzne)

Dochody gospodarstw domowych

Dostepnos¢ i koszt kapitatu zewnetrznego

Zatrudnienie, bezrobocie (zmiany, struktura itd.)

NG| RN =

Koniunktura w branzy, PKB, naklady inwestycyjne przedsigbiorstw

Analiza podazy

Istniejace zasoby nieruchomosci konkurencyjnych

Nieruchomosci w trakcie budowy

Konkurencja potencjalna - planowane budowy, prawdopodobne dodatkowe budowy

Liczba pozwoleni na budowe

SUESIR N e

Cechy fizyczne nieruchomosci konkurencyjnych: lokalizacja i polozenie, dostepnosé
komunikacyjna, stan techniczny, standard wykoriczenia i inne.

Informacje i dane o uzytecznosci nieruchomosci

=

Informacje z Ksiegi wieczystej

N

Dane geodezyjne (ewidencja gruntéw i budynkéw, mapa ewidencyjna i zasadnicza)

3. Informacje z dokumentéw planistycznych gmin (plany miejscowe, studium uwarunkowari
ik.z.p.g., decyzjeow.zzizt.

4. Informacje z rejestru zabytkow i podobne dotyczace ochrony

o

Dane z katastru wodnego i inne informacje dotyczace wilasnosci wod

6. Dane o zasobach i warunkach eksploatacji kopalin

11 ZalozZenia przyjete do badan ankietowych w projekcie pt.: Bariery informacyjne rozwoju rynku
nieruchomosci. Polska na tle wybranych krajow. Il ETAP BADAN”. Badania statutowe Katedry
Inwestycji i Nieruchomosci. Kierownik projektu H. Henzel. Uniwersytet Ekonomiczny, Katowice 2012.
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7 Informacje z rejestréw terenéw poprzemystowych i skazonych

8. Informacje mapowe z Geoportalu

9. Informacje z miejskich (gminnych) systeméw informacji przestrzennej: mapy, ortofotomapy
10. Dane z dokumentéw strategii gmin np. mieszkaniowej, gospodarki odpadami, inwestycyjna
11. Informacje z map specjalistycznych: sozologiczne, hydrograficzne i inne

Zrédlo: Bariery informacyjne rozwoju rynku nieruchomosci. Polska na tle wybranych krajow. Il ETAP
BADAN”. Badania statutowe Katedry Inwestycji i Nieruchomogci. Kierownik projektu H.
Henzel. Uniwersytet Ekonomiczny, Katowice 2012.

Parametry rynkowe ujeto w trzech grupach stanowiacych: dane transakcyjne
i finansowo-ekonomiczne, czynniki strony popytowej, czynniki strony podazowej.
Poza wyzej wymienionymi obszarami okre$lono grupe informacji idanych
o uzytecznosci nieruchomosci, niezbednych dla prowadzonych analiz bedacych
podstawa proceséw decyzyjnych.

4. Analiza i ocena istotnosci, dostepnosci i wiarygodnosci informacji
pozyskiwanych przez zarzadcé6w nieruchomosci

Uzytecznos$¢ dostepnych na rynku nieruchomosci informacji przeanalizowano
w efekcie przeprowadzonych badari ankietowych uwzgledniajac perspektywe
calej grupy respondentéow oraz podgrupe zawodowa licencjonowanych
zarzadcéw'2. Wyniki analizy dla catej zbiorowosci pozwolity na sformulowanie
wnioskéw o istotnosci wiekszoéci wskazanych w ankiecie parametréw rynku,
ktére wyszczegolnione zostaly w tabeli 2. Agregujac uzyskane wskazania mozna
stwierdzi¢, ze ok. 80% danych jest bardzo istotnych lub istotnych w prowadzonej
dziatalnosci. Do najwazniejszych danych rynkowych zaliczono ceny transakcyjne
nieruchomosci podobnych, rynkowe czynsze, stopy zwrotu, istniejace zasoby
icechy fizyczne nieruchomosci konkurencyjnych, dane dotyczace preferencji
potencjalnych nabywcéw iwymaganego standardu rynkowego iwszystkie
podstawowe dane formalne (ksiega wieczysta, ewidencja, dokumenty planistyczne
gmin irejestry zabytkow). Najmniejsze znaczenie dla respondentéw miaty
informacje o mozliwoéciach alternatywnego lokowania nadwyzek finansowych.
Przeprowadzona w grupie zarzadcéw nieruchomosci ocena istotnosci parametréw
rynkowych wykorzystywanych przez nich w procesie decyzyjnym pozwolila na
zidentyfikowanie najbardziej inajmniej istotnych parametréw dla potrzeb
prowadzonych analiz. Za najbardziej istotne parametry grupy ,Dane transakcyjne

12 Kwestionariusz ankietowy skierowano do przedstawicieli czterech gtéwnych grup respondentéw,
reprezentowanych przez zajmujacych sie profesjonalnie obstuga rynku nieruchomosci:
licencjonowanych zarzadcéw nieruchomosci, posrednikéw w obrocie nieruchomosciami, posiadajacych
uprawnienia rzeczoznawcéw majatkowych oraz zajmujacych sie obstuga inwestorska deweloperéw.
Badania przeprowadzono w okresie: 01.12.2011-05.01.2012. Otrzymano 68 wypelnionych
kwestionariuszy ankietowych, ktére poddano analizie. W artykule, wnioski z przeprowadzonych
badan przedstawiono dla calej grupy respondentéw ina tym tle zarzadzajacych nieruchomosciami
(16% zbiorowosci), ktérych dziatalnoé¢ obejmowata segment nieruchomosci mieszkalnych oraz
komercyjnych.
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i finansowo-ekonomiczne”, uznano ceny transakcyjne dla nieruchomosci
konkurencyjnych/podobnych (50% wskazan), rynkowe stopy zwrotu (stopy
kapitalizacji i dyskontowe) dla rynku nieruchomosci (67% wskazar), natomiast za
zbedne do analiz (20% wskazan) zostaly zidentyfikowane, analogicznie jak w calej
grupie respondentéw: informacje o mozliwosciach alternatywnego lokowania
nadwyzek finansowych. W prowadzonych analizach strony popytowej, jako
istotny czynnik uznano: zatrudnienie, bezrobocie (zmiany istruktura) - 44%
wskazan respondentéw oraz gusta i preferencje (wymagany standard rynkowy) -
60% wskazan, natomiast za zbedny do analiz, po 11% wskazani: dochody
gospodarstw domowych, dostepnosé ikoszt kapitalu zewnetrznego. Z analizy
czynnikéw podazowych wynika, ze bardzo istotne sa: cechy fizyczne
nieruchomosci ~ konkurencyjnych:  lokalizacja  ipolozenie, = dostepnosé
komunikacyjna, stan techniczny, standard wykoriczenia i inne (50%), jako istotne:
istniejgce zasoby nieruchomosci konkurencyjnych (70%). Wsréd czynnikéw
analizy podazowej nie wskazano zadnego parametru, ktéry bylby uznany jako
zbednego do analizy.

Zarzadcy uznali jako najbardziej istotne w analizie danych o uzytecznosci
nieruchomoéci: informacje z ksiegi wieczystej (45%), rejestru zabytkéw i podobne
dotyczace ochrony (45%). Jako istotne uznano: dane geodezyjne (ewidencja
gruntéw i budynkéw, mapa ewidencyjna i zasadnicza) - 50% wskazan, informacje
z dokumentéw planistycznych gmin (plany miejscowe, studium uwarunkowan
ik.zp.g, decyzje ow.zz. izt) - 50% wskazan. Jako zbedne do prowadzonych
analiz (po 45% wskazan): dane zkatastru wodnego iinnych informagji
dotyczacych wlasnosci wod, dane o zasobach i warunkach eksploatacji kopalin,
informacje z rejestréw terenéw poprzemyslowych iskazonych, informacje z map
specjalistycznych: sozologicznych i hydrograficznych.

W  zakresie wskazanych parametréw rynkowych przez cala grupe
respondentéw, Srednio rzecz biorac uczestnicy rynku czesciej korzystaja
z zewnetrznych Zrédel danych publicznych i prywatnych, anizeli z samodzielnie
przeprowadzanych analiz. W przypadku danych transakcyjnych i parametréw
popytu w prawie réwnym stopniu korzystajg z analiz wlasnych, co z danych
zewnetrznych. Dane dotyczace podazy iuzytecznoéci nieruchomosci
w przewazajacej wiekszosci sa pozyskiwane ze Zrédel zewnetrznych, mozna
przyja¢ stanowigcych dane statystyczne GUS oraz dane formalne zawarte
w ksiegach ~ wieczystych, rejestrach  zabytkéw, ewidencji geodezyjnej
i dokumentach planistycznych.

Analiza dostepnosci Zrédet informacji rynkowych dokonana z uwzglednieniem
mozliwosci pozyskiwania informacji o charakterze publicznym, udostepnianych
na zasadach komercyjnych oraz bedacych efektem prowadzonych analiz wtasnych
wskazuje, ze zdecydowana wiekszoé¢ zarzadcéw nieruchomosci korzysta
z publicznie dostepnych, a wiec nieodplatnych informacji rynkowych, w tym:
o poziomie zatrudnienia, bezrobocia, zuwzglednieniem dynamiki zmian
i struktury - 100% wskazan, informacji z ksigg wieczystych - 100%, dokumentéw
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planistycznych gmin (planéw miejscowych, studium uwarunkowan ik.z.p.g,
decyzje o w.zz. i z.t.) - 100% wskazan, danych z dokumentéw strategii gmin np.
mieszkaniowej, gospodarki odpadami, inwestycyjnej - 100%, koniunktury
w branzy, PKB, nakladéw inwestycyjnych przedsiebiorstw - 90%, informacji
zrejestru  zabytkéw ipodobnych dotyczacych ochrony - 90%, informacji
z miejskich (gminnych) systeméw informacji przestrzennej: map, ortofotomap -
90%.

W dziatalnosci zawodowej zarzadcéw nieruchomosci istotne znaczenie maja
prowadzone analizy wlasne, w efekcie indywidualnie gromadzonych informacji
o parametrach technicznych, eksploatacyjnych iekonomiczno-finansowych dla
nieruchomosci konkurencyjnych, poréwnywalnych lub wyznaczajacych standard
rynkowy.

W mniejszym zakresie wykorzystywane sa odplatne Zrédta komercyjne, a wigc
stosunkowo rzadka praktyka sa zlecenia przygotowania ekspertyz czy raportéw
przez analitykow rynku dla potrzeb dzialalnosci zarzadcéw. Analizy wlasne
zarzadcéw, uwzgledniajgc najwyzszy odsetek wskazan, dotycza mozliwosci
alternatywnego lokowania nadwyzek finansowych (88%), cen rynkowych robot
budowlanych (82%), stawek czynszow stosowanych w nieruchomosciach
konkurencyjnych/podobnych (80%), potrzeb - identyfikacja potencjalnych
uzytkownikéw /nabywcéw - profil konsumenta (80%) oraz dostepnosci i kosztu
kapitalu zewnetrznego (75% wskazan). Wskazania respondentéw potwierdzity
ograniczony zakres wykorzystania Zrédetl odplatnych w procesach decyzyjnych.
Najczesciej pozyskiwanymi informacjami s3: dane geodezyjne (30%), informacje
zmap specjalistycznych: sozologicznych, hydrograficznych (25%), informacje
z dokumentéw planistycznych gmin (20%) oraz informacje z rejestru zabytkéw
(20%).

Analiza dostepu do informacji rynkowych wskazuje na to, ze ponad 30%
danych jest uznawanych za fatwo dostepne. Wéréd nich dominuja dane z ksiegi
wieczystej i zrodel publicznych. Niewiele ponad 50% danych jest uznawanych za
trudno dostepne, przy czym najczeéciej jest to zwigzane z czasem ich pozyskania.
Wsréd danych trudno dostepnych nieznacznie przewazaja parametry transakcyjne
i finansowe oraz dane o podazy. Na brak dostepu do danych wskazuje sie¢ w ok.
10% przypadkéw. Oceniajac jakos¢ informacji rynkowych mozna stwierdzié, ze
najwyzej oceniono pod wzgledem wiarygodnoéci, kompletnosci, aktualnoéci oraz
przydatnoéci informacje dotyczace uzytecznosdci nieruchomosci, ktérych zrédia
maja obligatoryjny charakter.

Dostepnos¢ ikoszt pozyskania informacji rynkowych wraz zocena ich
doktadnosci iwiarygodnosci przeanalizowano przez pryzmat przyjetych wag
wskazujacych na: dostep tatwy, utrudniony ze wzgledu na koszty, utrudniony za
wzgledu na czas pozyskiwania informacji oraz catkowity brak mozliwosci jej
pozyskania. Uwzgledniajac najwieksza liczbe wskazan w analizie danych
transakcyjnych i finansowo-ekonomicznych respondenci uznali, ze najlatwiejszy
dostep jest do danych nt.: cen rynkowych robét budowlanych - 82% % wskazan,
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utrudnionym dostepem ze wzgledu na koszt pozyskania informacji charakteryzuja
sie: rynkowe stopy zwrotu dla alternatywnych inwestycji na rynku kapitalowym -
43% wskazan. Czas pozyskiwania informacji dotyczacych: stawek czynszowych
dla nieruchomosci konkurencyjnych/podobnych stanowi utrudnienie dla 50%
ankietowanych. Brak mozliwosci pozyskania informacji nt.: poziomu pustostanéw
istrat w dochodach w odniesieniu do nieruchomosci konkurencyjnych (33%
wskazan), stanowi istotng bariere dla przeprowadzanych analiz przez
zarzadzajacych nieruchomos$ciami.

W analizie czynnikéw popytowych 1ipodazowych respondenci uznali,
ze odpowiednio: zatrudnienie, bezrobocie, w tym jego zmiany i struktura (100%
wskazan) oraz istniejace zasoby nieruchomosci konkurencyjnych (60% wskazan) to
informacje, do ktérych dostep jest stosunkowo latwy, utrudnionym dostepem ze
wzgledu na koszt pozyskania informacji charakteryzuja sie: dochody gospodarstw
domowych (22%), koniunktura w branzy, PKB, naklady inwestycyjne
przedsiebiorstw (22%) oraz istniejace zasoby nieruchomosci konkurencyjnych
(20% wskazan). Czas pozyskiwania informacji dotyczacych potrzeb - profilu
konsumenta (40%) oraz cech fizycznych nieruchomoséci konkurencyjnych (70%
wskazarn) stanowi istotna bariere dla przeprowadzanych przez uczestnikéw rynku
analiz.

Wsréd informacji i danych o uzytecznosci nieruchomosci, w ocenie tatwosci
dostepu najwiecej wskazan (91%) ankietowanych odnosilo si¢ do informacji
zawartych w ksiegach wieczystych. Ze wzgledu na koszty respondenci majg
utrudniony dostep do informacji o zasobach iwarunkach eksploatacji kopalin
(50%) oraz informacji zrejestru terenéw poprzemystowych iskazonych (50%
wskazan). Natomiast jako informacje o utrudnionym dostepie ze wzgledu na czas
ich pozyskania wskazano dane pochodzace z rejestru terenéw poprzemystowych
i skazonych (38% wskazan).

Jako ostatni obszar badan przyjeto ocene dokladnosci iwiarygodnosci
informacji rynkowych w zalozonej umownej skali 0-3 (O-nie...; 1-malo...; 2-
Srednio...; 3 najwyzsza ocena), uwzgledniajgc kryterium: wiarygodnosci,
kompletnosci, aktualnosci i przydatnosci poszczegdlnych parametréw rynkowych
dla prowadzonych analiz ~wocenie zarzadzajacych nieruchomosciami
dochodowymi imieszkalnymi. Ocene dokiadnosci iwiarygodnosci informacji
rynkowych w ocenie zarzgdcéw nieruchomosci prezentuje tabela 3.

Na podstawie wskazan respondentéw obliczono $rednie, ktére wskazujg, ze
najwyzszym poziomem dokladnosci iwiarygodnoséci informacji w grupach
danych transakcyjnych ifinansowo ekonomicznych oraz czynnikéw popytowo-
podazowych, w tym: ceny transakcyjne - nieruchomosci konkurencyjne/podobne
(2,28), powierzchnia transakcji - struktura rodzajowa i przestrzenna (2,06), ceny
rynkowe robét budowlanych (2,34), informacje o mozliwosciach alternatywnego
lokowania nadwyzek finansowych (2,07) oraz dostepnoé¢ ikoszt kapitatu
zewnetrznego (1,99). Informacje o uzytecznosci nieruchomosci, jako dane, ktérych
zrédla informacji maja charakter obligatoryjny charakteryzuja sie w ocenie
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respondentéw najwyzszym poziomem ocen dotyczacych wiarygodnosci,
kompletnosci, aktualnosci oraz ich przydatnosci.

Tabela 3
Srednie ocen dokladnosci i wiarygodnosci informacji rynkowych
Doktadnosé i wiarygodnosé informacji rynkowych W ocenie
licencjonowanych zarzadcéw nieruchomosci
Dane transakcyjne Analiza popytu Analiza podazy Informacje i dane
i finansowo- 0 uzytecznosci
ekonomiczne nieruchomoéci
1 2,28 1 1,84 1 19 1 2,79
2 1,81 2 19 2 1,63 2 2,6
3 1,78 3 1,62 3 1,49 3 2,44
4 2,06 4 1,58 4 1,64 4 2,07
5 1,96 5 1,99 5 1,84 5 1,99
6 1,69 6 1,93 6 1,97
7 1,52 7 1,79 7 1,96
8 1,81 8 1,96
9 1,72 9 2,14
10 1,51 10 2,23
11 2,34 11 2,07
12 2,07

Zrédlo: opracowanie wlasne.
5. Wnioski

Przedstawiony powyzej schemat postepowania stron zawierajacych transakcje
na rynku nieruchomoéci sktania do okreslonych wnioskéw.

Wykonywanie dzialalnoéci zawodowej przez zarzadcéw nieruchomosci
wymaga systematycznego gromadzenia informacji rynkowych oraz danych
dotyczacych parametréw eksploatacyjnych, ekonomiczno-finansowych
itechnicznych o zarzadzanej  nieruchomosci  oraz  nieruchomosciach
wyznaczajacych standard rynkowy. Wskazania respondentéw potwierdzaja
istotno$¢ wiekszosci parametréw rynkowych w procesach decyzyjnych. Analiza
dostepnosci zrédet informacji rynkowych dokonana z uwzglednieniem mozliwosci
pozyskiwania informacji o charakterze publicznym, udostepnianych na zasadach
komercyjnych oraz bedacych efektem prowadzonych analiz wiasnych wskazuje,
ze zdecydowana wiekszo$¢ zarzadcéw nieruchomosci korzysta z publicznie
dostepnych, awiec nieodptatnych informacji rynkowych. W dziatalnosci
zawodowej zarzadcéw nieruchomosci istotne znaczenie maja prowadzone analizy
wlasne, w efekcie indywidualnie gromadzonych informacji. W mniejszym zakresie
wykorzystywane sa odplatne zrédla komercyjne, a wiec rzadka praktyka jest
zlecanie przygotowania ekspertyz czy raportéw przez analitykéw rynku.
Informacje o uzytecznosdci nieruchomosci jako dane, ktérych Zrédia informacji
majag charakter obligatoryjny charakteryzuja si¢ w ocenie zarzadcéw
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nieruchomosci najwyzszym poziomem dostepnosci, wiarygodnosci, kompletnosci,
aktualnosci oraz przydatnosci. Informacje rynkowe publiczne charakteryzuje
nieograniczony dostep. Zarzadcy nieruchomosci wskazali szereg parametrow,
ktérych pozyskiwanie wigze sie z kosztami oraz czasem niezbednym do ich
zgromadzenie, co stanowi wich ocenie bariere. Wskazane zostaly réwniez
parametry rynkowe, ktérych pozyskanie z rynku jest bardzo utrudnione z uwagi
na ich prywatnych charakter wynikajacy ze stosunkéw umownych pomiedzy
stronami transakcji.
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INFORMATION BARRIERS IN THE
PROFESSIONAL ACTIVITY OF A PROPERTY
MANAGER

Katarzyna Smietana, Elzbieta Zagorska
Department of Investments and Real-Estate
University of Economics in Katowice
e-mail: katarzyna.smietana@ue.katowice.pl, elzbieta.zagorska@ue.katowice.pl

Key words: information barriers, property management
Abstract

An information barrier is considered an important factor limiting the efficiency
of decision-making processes initiated by market participants. The availability of
information on the property market determines the efficiency of entities handling
the market support. Increase in the availability and quality of information and the
assumed reduced cost of its acquisition serve the professionalisation of market
support and in effect increase market efficiency. The increase in the level of
informational efficiency of the market results in greater efficiency (effectiveness) of
market participants” activities. An information barrier is determined by the level of
usefulness of information acquired by market participants.

The aim of the paper was to identify information barriers in relation to the
professional activity of property managers by presenting the results of surveys
carried out within the completed project "Information barriers in the property
market development. Poland versus selected countries. Il PHASE OF STUDY.
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DANE GEODEZYJNE JAKO PODSTAWA
WERYFIKACJI INFORMAC]JI
O NIERUCHOMOSCIACH W ASPEKCIE ICH
WYKORZYSTANIA W SYSTEMIE ZARZADZANIA
NIERUCHOMOSCIAMI POLIC]JI

Dorota Latos
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Wojskowa Akademia Techniczna
e-mail: dlatos@wat.edu.pl

Slowa kluczowe: dane, Zrédla danych, system do zarzqdzania, weryfikacja
Streszczenie

W Systemie Zarzadzania Nieruchomosciami Policji SZaNP gromadzonych jest
wiele danych o nieruchomosciach. Sa to dane dotyczace gléwnie zarzadzania
nieruchomosciami, takie jak: koszty poniesione na remonty, naprawy, oplaty
zwigzane z eksploatacjg. Podstawowym zadaniem systemu jest usprawnienie
zarzadzania nieruchomosciami poprzez lepsze wykorzystywanie wspomnianych
danych za pomoca tworzenia réznych raportéw, analiz, wyszukiwanie obiektow
wedlug wielu dedykowanych zapytann atrybutowych - przestrzennych oraz
przegladanie danych w formie tabelarycznej, czy tez wykonywanie zestawieni lub
wykreséw decyzyjnych. W publikacji przedstawiony zostanie problem
pozyskania, przetworzenia i weryfikacji danych pochodzgcych z réznych Zrédet,
w celu wykorzystania ich w systemie do zarzadzania nieruchomosciami.

Szczegdlna uwaga poswiecona bedzie weryfikacji danych, w tym weryfikacji
w oparciu o dane geodezyjne, ktdra jest nieodzownym etapem przy budowaniu
jakiegokolwiek systemu zarzadzania, niezbedna do jego stworzenia
i prawidtowego dziatania. Weryfikacja danych pozwoli réwniez odpowiedzie¢ na
pytanie na ile zgromadzone dotychczas przez Policje dane sa aktualne i zgodne ze
stanem faktycznym.

Praca realizowana jest jako projekt rozwojowy finansowany ze $rodkéw na
nauke w latach 2010 - 2012.

1. Wprowadzenie

Nieruchomosci Skarbu Panstwa ijednostek samorzadu terytorialnego sa
szczegblnym przypadkiem na rynku nieruchomosci. Wykorzystywane sa gléwnie
do realizacji zadann wlasnych wspomnianych jednostek, atakze przez rézne
organizacje publiczne. W zasadzie rzadko podlegaja obrotowi, sg jednak na nim
obecne, ze wzgledu na pewne formy gospodarowania, m.in. uzytkowanie
wieczyste, czy posiadanie zalezne.
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Jedna zform wladania nieruchomo$ciami przez panstwowe jednostki
organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej jest trwaty zarzad. Polega on na
nieodptatnym korzystaniu z nieruchomosci w celu prowadzenia dziatalnosci
statutowej. Forma trwalego =zarzadu jest dominujaca forma wladania
nieruchomosciami przez jednostki Policji. Innym rodzajem posiadania
nieruchomosci przez Policje sa r6zne formy posiadania zaleznego, wéréd ktérych
najwazniejsze to najem i uzyczenie.

O kazdej z posiadanych nieruchomosci zbierane sa szczegélowe informacje na jej
temat.

2. Zrédta danych o nieruchomosciach

Informacje o nieruchomosciach pochodza zréznych zrédel izwieraja rézne
dane o nich. Niektore z nich zawieraja oznaczenie, polozenie nieruchomosci (dane
geodezyjne), inne opisuja stan prawny, ajeszcze inne zawieraja dane o np.:
wysokosci czynszu, itd.

2.1. Ewidencja gruntéw i budynkow

Podstawowymi informacjami opisujagcymi nieruchomo$é sa dane zawierajace

oznaczenie nieruchomosci, ktére znajdziemy w ewidencji gruntéw i budynkéw.

Ewidencja  obejmuje  informacje  onieruchomosciach  gruntowych,

budynkowych i lokalowych oraz podmiotach wtadajacych tymi nieruchomo$ciami
(wlascicielach, = wspoétwlascicielach, uzytkownikach  wieczystych  a takze
samoistnych posiadaczach gruntéw ibudynkéw). Zgodnie zustawga prawo
geodezyjne  ikartograficzne = [USTAWA  PRAWO  GEODEZYJNE 1
KARTOGRAFICZNE 1989] informacje zawarte w ewidencji gruntéw i budynkoéw
sq nastepujace:

1) dane o gruntach: a mianowicie oich potozeniu, granicach, powierzchni,
rodzaju uzytkéw gruntowych oraz ich klasach gleboznawczych, a takze
oznaczenie KW lub zbioréw dokumentéw o ile zostaly zalozone dla danej
nieruchomosci,

2) dane o budynkach: o ich potozeniu, przeznaczeniu, funkcjach uzytkowych i
ogolnych danych technicznych,

3) dane olokalach - ich potozeniu, funkcji uzytkowych, powierzchni
uzytkowej

4) wilascicielu w odniesieniu do gruntéw panstwowych isamorzadowych -
innych os6b fizycznych i prawnych, w ktérych wladaniu znajduja sie grunty
i budynki lub ich czeéci,

5) miejscu zamieszkania lub siedziby wyzej wymienionych oséb,

6) wpisie do rejestru zabytkéw,

7) warto$¢ nieruchomosci .

W zbiorach dotyczacych nieruchomosci Policji podstawowe informacje
ewidencyjne dotycza ich adresu, funkgcji, powierzchni, formy wladania.
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2.2. Ksiegi wieczyste

Sa najwazniejszym dokumentem zawierajacym informacje o stanie prawnym
nieruchomosci. Zawarte sa w nich dane odno$nie oznaczenia nieruchomosci, praw
zwigzanych znieruchomos$cia, oznaczenie wtasciciela, badZz uzytkownika
wieczystego nieruchomosci oraz wpisy dotyczace ograniczonych praw
rzeczowych, czy ograniczern w rozporzadzaniu nieruchomoscia. Ze wzgledu na
fakt, iz ksiegi wieczyste prowadzi sie dla nieruchomosci, informacje w nich
zapisane pozyskuje sie tylko raz, gdyz, jezeli nie zmienia sie stan prawny
nieruchomosci, nie zmieniaja sie tez dane wnich zapisane [USTAWA O
KSIEGACH WIECZYSTYCH I HIPOTECE 1982].

Policyjne zbiory danych zawieraja tylko informacje dotyczace formy posiadania
danej nieruchomosci przez jednostke, a wiec jest to informacja typu: trwaly zarzad,
badz posiadanie zalezne (najem, uzytkowanie). Docelowo zaklada si¢ polaczenie
systemu SZANP z systemem ksigg wieczystych.

2.3. Dane dotyczace eksploatacji nieruchomosci

Zarzadzanie nieruchomosciami przez poszczegdlne organizacje opiera sie
przede wszystkim o dane zgromadzone podczas eksploatacji obiektéw. Na tej
podstawie okresla sie wysokosci kosztéw poniesionych na utrzymanie, naprawy,
remonty. Zgromadzone dane pozwalaja takze na okreslenie oszczednosci badz
zyskéw. Dane te gromadzone s3 wréznych okresach rozliczeniowych -
miesiecznych, kwartalnych, poélrocznych, rocznych, itd. Koszty eksploatacyjne
wynikaja ze zuzycia wody, energii, gazu, itd. Ponadto generuja je takie oplaty jak
czynsz, czy podatek od nieruchomosci. W zaleznosci od iloéci zarzadzanych
obiektoéw ilos¢ gromadzonych danych jest r6zna.

W przypadku Policji tych nieruchomosci jest bardzo duzo, np. Komenda
Wojewo6dzka w Radomiu ma podleglych 531 placowek, na ktérych moze
znajdowac sie po kilka budynkéw réznej funkcji. Wazne jest wiec, aby sprawnie
pozyskiwaé iinterpretowa¢ gromadzone informacje. Wazne jest réwniez, aby
posiadane dane odzwierciedlaly stan rzeczywisty, tzn. byty aktualne.

2.4. Inne zrédla informacji o nieruchomosciach

Innymi danymi dotyczacymi nieruchomosci, waznymi ze wzgledu na
posiadane kompletnej informacji o nieruchomosciach sg informacje zawarte na
mapach - m.in. mapie zasadniczej, ewidencyjnej, mapach prawnych. Od niedawna
dzieki ustawie o infrastrukturze informacji przestrzennej, wspomniane dane
dostepne sa online poprzez np.. serwisy mapowe WMS. Waznym Zzrédlem
informacji, stanowigcym podstawe wizualizacji wynikéw jest ortofotomapa.
Przyklad wizualizacji za pomoca ortofotomapy przedstawiajg rysunki 2 - 4. Dos¢
istotne informacje zawieraja takze miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego, méwiace jednak gléwnie o przeznaczeniu danej nieruchomosci.
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3. Zarzadzanie nieruchomosciami w systemie informacji przestrzennej
3.1. Przetwarzanie i wprowadzanie danych

Dane znajdujace si¢ w Systemie Informacji Przestrzennej jakim jest system
SZANP, pochodza zréznych zZrédel imaja rézna postaé. Gléwnymi Zrédiami
danych sa tutaj pliki Excel, dane pochodzace z ewidencji gruntéw i budynkéw, czy
ortofotomapa. Aby mogly one wspéltworzy¢ spojny iumozliwiajacy
przeprowadzanie wielu analiz system, musza by¢ ujednolicone i potaczone.
Oznacza to, ze zaréwno dane przestrzenne jak i opisowe muszg tworzy¢ spéjna
caloéé. Wymaga to zaimportowania danych do struktur bazy. Przy informacjach
opisowych polega to na przebadaniu danych ZzZrédlowych iwykorzystaniu
narzedzi ETL do zaladowania informacji do docelowej struktury. Gdy
importowane dane zawieraja dodatkowo informacje geometryczna - konieczne jest
jeszcze czesto przeliczenie danych pomiedzy uktadami.

3.2. Zarzadzanie danymi

Zarzadzanie to zesp6l proceséw majacych na celu utrzymanie zebranych
danych w pozadanej formie zbioréw informacyjnych systemu - podstawy catego
systemu informacji przestrzennej. W tym celu dane musza by¢ korygowane na
wejsciu do systemu, odpowiednio w systemie zabezpieczone przed fizycznym
zniszczeniem inieupowaznionym dostepem lub nieumys$lnym przeklamaniem,
a stosowane struktury danych imechanizmy wyszukiwania danych powinny
zapewnia¢ uzytkownikowi sprawne udostepnianie potrzebnych informacji
[LITWIN, MYRDA 2005; KRAAK, ORMELING 1998].

3.3. Analizy i zapytania bazujace na danych oraz prezentacja wynikow

Majac sprawnie funkcjonujacy system informacji przestrzennej mozna
przeprowadza¢ na zawartych w nim danych wiele r6znych analiz przestrzennych
istatystycznych. W przypadku analiz przestrzennych wyszukiwanie informacji
jest zwigzane z operacjami na danych geometrycznych i atrybutowych. Oczywiscie
juz bezposrednie patrzenie na mape, ktéra rowniez przedstawia okreslone dane
irelacje pomiedzy nimi, pozwala dokona¢ wstepnych analiz ioceni¢ jak
zréznicowane jakosciowo lub iloéciowo sa zjawiska na danym obszarze.

Niezwykle istotne jest tworzenie takiej prezentacji kartograficznej, aby byta ona
poprawnie odebrana i prawidlowo odzwierciedlala przedstawiana rzeczywistosc.

Wyniki analiz przestrzennych powinny by¢ przedstawione w postaci
poprawnie wykonanych map i graféw. Moze to by¢ prezentowane bezposrednio
na monitorze badz w postaci wydrukéw z ploteréw 1idrukarek. Ostateczna
prezentacja moze zawiera¢ réwniez raporty, obrazy tréjwymiarowe, dotaczone do
systemu fotografie badZ inne elementy multimedialne [LITWIN, MYRDA 2005;
KRAAK, ORMELING 1998].
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4. Terenowa weryfikacja danych

Aby wymienione w punkcie 3 zalozenia zarzadzania systemu byly mozliwe do
wdrozenia oraz aby zbudowany system informacji przestrzennej pozwalal na
uzyskiwanie prawidlowych wynikéw - niezbedne jest, aby opieral sie on na
kompletnych, dokladnych i aktualnych danych.

Jednym zistotnych Zrédel informacji o nieruchomosciach sa dane dotyczace
polozenia obiektéw. Projektowany system SZANP przewiduje wizualizacje
danych iwynikéw przeprowadzanych analiz w formie graficznej - na mapie
(ortofotomapa, mapa ewidencyjna). Podstawowym obiektem, ktéremu
przyporzadkowane beda wyniki analiz jest budynek, polozony na dzialce.

Oryginalne dane Policji zawieraly jedynie dane adresowe. Bardzo trudno jest
jednak znalezé odpowiednie narzedzia geokodowania, ktére pozwolilyby na
bezbtedne okreslenie lokalizacji. Nawet narzedzia Google nie sg na tyle doktadne
ibogate wdane, aby prawidlowo przeprowadzi¢ geokodowanie. Dlatego
niezbedne okazalo sie przeprowadzenie weryfikacji terenowej. Weryfikacji
poddano budynki - ich istnienie, polozenie, funkcje. Dane te, gromadzone przez
Policje od kilku lat, mogly by¢ nieaktualne, badZ niekompletne. Przeprowadzona
weryfikacja polegala na pozyskaniu danych o potozeniu poszczegélnych obiektow
na nieruchomosciach, a takze poréwnaniu ich z danymi zawartymi w ewidencji
gruntéw i budynkéw oraz na ortofotomapie.

Weryfikacji poddano 98 placowek polozonych na obszarach wojewoédztw:
mazowieckiego i$lgskiego. Placowki te sg zaréwno w trwalym zarzadzie jak
i posiadaniu zaleznym. Na nieruchomosciach tych w plikach Excel wykazano
istnienie 203 budynkéw. Zestawienie liczby placowek ibudynkéw poddanych
weryfikacji zawiera tabela 1.

Tabela 1

Zestawienie liczby placéwek poddanych weryfikacji.

weryfikacja: placéwki

Trwaly | Posiadanie

Zarzad | Zalezne facznie |zweryfikowane | % |budynki

KWP Radom 384 147 531 29 5,5 62
KSP Warszawa 327 155 482 38 79 65
KWP Katowice 384 93 477 31 6,5 76

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Przeprowadzana weryfikacja terenowa wykazata istnienie 23 innych budynkow
niz te zapisane w bazie, oraz brak 10 sposréd wykazanych. W 5 przypadkach
wykazany byt budynek garazowy, ktéry jak sie okazalo w trakcie pomiaréw, nie
stanowi odrebnego budynku - jest to garaz podziemny. W 6 lokalizacjach nie
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zidentyfikowano zadnego obiektu Policji - zostaly one przeniesione do innych

budynkéw i znajduja sie pod innymi adresami (dla 4 ustalono nowy adres).
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Rys. 1. Rozbieznosci zapisane w plikach Excel. Zrédlo: opracowanie wlasne.

Rysunek 2. przedstawia przyklad budynku magazynowego, ktéry znajduje sie w
bazie danych bedacych w posiadaniu Policji, afizycznie nie istnieje na

nieruchomosci (placdéwece).
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Inne rozbieznosci wykryte podczas weryfikacji terenowej to 3 nieczynne stacje
paliw, opuszczone inieuzytkowane kojce dla pséw, czy kilka obiektéw Policji
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w jednym budynku (np. wykazana Policyjna Izba Dziecka, a w budynku oprocz
niej znajduja sie¢ takze areszt igaraze). Rysunki 1. - 4. przedstawiaja kilka
zaobserwowanych rozbieznosci, mi.in. budynek, ktéry nie jest zapisany w bazie
danych Policji, nieistniejacy budynek, czy obiekty nieczynne.
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Rys. 4. Btedna informacja o obiekcie - nowy budynek biurowy. Zrddto:
opracowanie wlasne.
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Jak juz wyzej wspomniano weryfikacja terenowa miata na celu pozyskanie
danych o polozeniu nieruchomosci i placéwek Policji. Zebrane informacje zostaty
poréwnane z ortofotomapa udostepniang w ramach ustug wizualizacji przez
Centralny Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej (CODGIK).

Wykonane prace pozwolily na pozyskanie wspélrzednych punktéw
charakterystycznych obiektéw. Nie byl tu istotny pomiar catych obiektéw -
glownym celem bylo uzupelnienie opisowej informacji pozyskanej od Policji
o geometrie (geokodowanie). Dodatkowo, w trakcie prac, zostala zweryfikowana
kompletnos¢ 1iaktualnos¢ informacji zawartej w zbiorach .xIs Policji. Jakos¢
informacji w zbiorach Policji badana byla réwniez w koricowej fazie w odniesieniu
do ortofotomapy (kiedy mozna bylo przestrzennie poréwnac¢ dane z informacjami
zebranymi podczas wywiadu na miejscu).

Dane o potozeniu zebrane zostaly poprzez pomiar geodezyjnym instrumentem
GPS (VIVA Leica) i zachowane w wynikowym raporcie z weryfikacji terenowe;j.
Pomary wykonywano technika GNSS, atam gdzie byl on niemozliwy do
wykonania, pozyskano przyblizone wspéirzedne, skorygowane poézniej na
podstawie orotofotomapy.

Pozyskane dane mialy na celu nie tylko wykazanie rozbieznosci pomiedzy baza
danych o nieruchomosciach, ale takze pozyskanie dodatkowych informacji o nich.
Dzigki przeprowadzonym pracom mozna pozyskaé m.in. informacje o budynku w
postaci np. zdje¢ elewacji, ktére moga by¢ uzupelnieniem danych o obiekcie
zapisanych w bazie danych. Przyktad wizualizacji obiektu pokazuje rysunek 5.

5. Bazodanowa weryfikacja danych

Innym niezbednym etapem przygotowania izarzadzania danymi o
nieruchomosciach w systemie jest ich wstepna kontrola po zaimportowaniu oraz
stala kontrola w trakcie istnienia systemu. Kontrola poprawnosci ispéjnosci
danych musi by¢ automatyczna i koniczy¢ sie raportem zestawiajacym wszelkie
znalezione rozbieznosci. Analizie poddawana jest wéwczas zaréwno zebrana
informacja opisowa, jak réwniez cze$¢ geometryczna. Przykladowe warunki jakie
sg sprawdzane to miedzy innymi:
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- czy podrzedne placowki znajduja sie przestrzennie na wilasciwych
obszarach dziatania jednostek nadrzednych,
— czy wartosci skladowe powierzchni ogélnych nie przekraczaja wartosci
maksymalnych,
— czy wszystkie obiekty maja zebrane wymagane informacje opisowe.
Wspomniana tu weryfikacja nie zostala jeszcze przeprowadzona na zbiorach
systemu SZaNP, gdyz dane zrédlowe Policji nie zostaly jeszcze w pelni
zaimportowane do docelowej struktury.

6. Podsumowanie

W  procesie tworzenia systemu do zarzadzania kluczowa role, obok
zdefiniowania potrzeb uzytkownikéw i funkcjonalnosci systemu, odgrywaja dane,
poniewaz na ich podstawie wykonywane sg raporty, analizy, zestawienia. Dlatego
waznym jest zdefiniowanie jakie dane sa konieczne - tzn. zdefiniowanie Zrédel
danych, nastepnie przetworzenie danych w celu ujednolicenia oraz, najwazniejszy
etap, weryfikacja danych. Weryfikacja rozumiana jako kontrola spéjnosci danych
(weryfikacja bazodanowa) oraz jako sprawdzenie zgodnosci danych ze stanem
faktycznym.

Wyniki przeprowadzonych prac weryfikacyjnych wskazaly, iz zgromadzone
dane nie sg aktualne. Okazalo sig, iz wiele obiektéw nie istnieje, nie jest
wykorzystywanych, badz zostaly przeniesione do innych lokalizacji. Ponadto
o wielu znich informacja byla nieprecyzyjna (np. wiele obiektéw stuzbowych
w jednym budynku). Nalezy tu zauwazy¢, iz weryfikacji poddano losowo
wybrang probke danych. Gdyby objela wszystkie nieruchomosci liczba
przypadkéw rozbieznoéci moglaby sie zwiekszy¢.

Tworzac system do zarzadzania nieruchomos$ciami z modulem GIS niezbedne
jest pozyskanie informacji o potozeniu obiektéw - czeé¢ informacji przestrzennej
moze by¢ wéwczas pozyskana na podstawie ortofotomapy, ale w przypadku np.
nowych obiektéw- niezbedny jest pomiar w terenie.

Zastosowana technika pomiarowa (pomiar GNSS) metoda punktéw
niedostepnych jest wystarczajaca do przeprowadzenia wiekszosci pomiaréw. Tam,
gdzie niemozliwe bylo uzyskanie lacznosci z systemem ASG-EUPOS, pozyskane
przyblizone wspoétrzedne musiaty by¢ skonfrontowane z ortofotomapa.

Wykonane pomiary wykazaly, ze podstawa weryfikacji zbioréw danych
o nieruchomosciach moze by¢ weryfikacja danych geodezyjnych, poniewaz
podczas jej wykonywania zidentyfikowano wiele innych niezgodnosci.

Przeprowadzona weryfikacja wykazala, iz prowadzac tak rozbudowang baze
danych jaka jest baza danych o nieruchomos$ciach Policji nie mozna ustrzec sie
pewnych niezgodnosci. Dlatego istotne jest przeprowadzanie cyklicznych
weryfikacji zasobu, aby tworzone na jego podstawie zestawienia i podejmowane
decyzje byly odzwierciedleniem stanu rzeczywistego obiektow.

Wyniki poskutkowaly natychmiastowa reakcja ze strony Policji, ktéra nakazata
zaktualizowaé zbiory danych o nieruchomosciach.
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Abstract

The GIS Management System for State Real Estate (the SZaNP System) gathers
together many data which are related to immovables theme. Mainly those data are
concerning a property management aspects like renovation and repair costs or
operational expenditures. The most basic task foreseen for the system is, that it will
improve the real assets administration thanks to better use of previously
mentioned data sets. As the tools of the administration - the end user of the system
will be equipped with the ability of creating many different sorts of reports,
analyses and dedicated spatial or attribute queries. The user will also be able to
visualize the results on the map screen or as a table views.

As it is commonly known - the most important component of any GIS system
are data. If quality of data (precision, completeness, timeliness) doesn’t meet
requirements, there is very high level of risk that the results given by the system
will be not acceptable. Therefore in every GIS implementation, the data have to be
cross-checked before loading to a data server and after, and along the existence of
the system. Examination of data is especially crucial when data are gathered from
many different origins of various formats.
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Stowa kluczowe: doradztwo nieruchomosciowe, podziaty nieruchomosci, optaty
adiacenckie, developing nieruchomosci

Streszczenie

W publikacji opisano aspekty prawne i geodezyjne oraz aspekty ekonomiczne
podziatéw nieruchomosci. Dokonano analizy optat adiacenckich z tytutu podziatu
nieruchomoéci we Wroclawiu w latach 2009-2011. Wskazano na znaczenie
podziatéw nieruchomosci w procesach deweloperskich typu land development.
Poruszona problematyka z zakresu geodezji katastralnej i wyceny nieruchomosci
mieéci sie w doradztwie nieruchomoéciowym wprowadzonym do ustawy
o gospodarce nieruchomosciami w 2003 roku.

1. Doradztwo w zakresie rynku nieruchomosci

Doradztwo w zakresie rynku nieruchomosci wprowadzono ponad 8 lat temu
ustawg zdnia 28 listopada 2003 r. ozmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. 2004 r. Nr 141,
poz. 1492). Wprowadzony do art. 174 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami ust.
3a rozszerzyl kompetencje rzeczoznawcéw majatkowych m.in. o opracowania
i ekspertyzy dotyczace: rynku nieruchomosci oraz doradztwa w zakresie tego
rynku, efektywnosci inwestowania w nieruchomosci iich rozwdj, skutkéw
finansowych uchwalenia lub zmiany planéw miejscowych oraz okreslenia
wartosci nieruchomosci na potrzeby indywidualnego inwestora. W swoich
publikacjach (KALUS S. 2007, LEDZION-TROJANOWSKA Z. 2009) autorki zachecaja do
dyskusji nad okres$leniem pdél dziatania w wymienionych zakresach doradztwa.
Niniejszy artykul mozna potraktowac jako glos w tej dyskusji.

Opisane w cytowanych publikacjach kompetencje dotyczace doradztwa
nieruchomoséciowego przewyzszaja zakres tzw. doradztwa inwestycyjnego
w procesie  inwestycyjnym we wszystkich jego fazach (projektowanie
i przygotowanie inwestycji, realizacja, ukoriczenie iwykorzystanie inwestycji).
Oceny takie wedlug autora mozna réwniez odnies¢ w stosunku do doradztwa
dotyczacego podzialéw nieruchomosci, wykonywanych gléwnie w fazie
projektowania i przygotowywania inwestycji budowlanych.
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2. Aspekty prawne i geodezyjne podzial6w nieruchomosci

Pojecie ,podzial nieruchomosci” nie zostalo ustawowo zdefiniowane. W
doktrynie wyréznia sie: podzial geodezyjny (fizyczny, ewidencyjny), podzial
prawny oraz podzial wieczystoksiegowy.

Podzial geodezyjny nieruchomosci to fizyczne wydzielenie w terenie
z pierwotnej dziatki ewidencyjnej (nieruchomosci gruntowej) wiekszej liczby
dzialek gruntu (bez zmiany ich dotychczasowego wilasciciela). W wyniku
opracowanego operatu geodezyjnego wprowadzane sa zmiany do systemu
ewidencji gruntéw ibudynkéw (katastru nieruchomosci). Dlatego tez podziat
geodezyjny nazywany bywa podziatem fizycznym lub ewidencyjnym. Podzial ten
poprzedza podzial prawny lub podziat wieczystoksiegowy.

Podzial prawny nieruchomosci polega na dokonaniu zmian podmiotowych
w zakresie prawa wlasnosci w stosunku do uprzednio wydzielonych i odrebnie
oznaczonych dzialek ewidencyjnych. Poprzez czynno$¢ prawng prowadzaca do
zmiany wlaéciciela (poprzez podzial prawny) wydzielone dziatki staja sie
osobnymi nieruchomosciami (DURZYNSKA M. 2011).

Podzial wieczystoksiegowy nieruchomosci polega na wydzieleniu odrebnie
oznaczonych w katastrze nieruchomosci dzialek gruntu i przeniesieniu ich do
nowych ksigg wieczystych (powstaja nowe nieruchomosci gruntowe) albo na
przylaczeniu ich do innych, juz istniejacych ksiag wieczystych.

Geodezyjne podzialy nieruchomosci mozna wykonywaé w dwoch trybach:

1) w trybie administracyjnym (gléwnie dla terenéw zurbanizowanych),

2) w trybie rolnym (dla terené6w rolnych i lesnych).

Procedura trybu administracyjnego (okreSlonego przepisami ustawy
o gospodarce nieruchomosciami - skrét ,ugn”) nalezy obja¢ nieruchomosci, ktére
nie zostaly przeznaczone w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego na cele rolne ileSne oraz wszystkie te, ktére nie stanowia
ewidencyjnych uzytkéw gruntowych rolnych i lesnych, a takze te, stanowigce takie
uzytki, ale objete decyzjami o lokalizacji inwestycji celu publicznego lub decyzjami
o warunkach zabudowy. Ponadto niezaleznie od przeznaczenia lub sposobu
wykorzystania gruntéw w trybie administracyjnym nastepuje wedtug ugn:

a) wydzielenie dziatek gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha,

b) wydzielenie dzialek gruntu dla powiekszenia sasiedniej nieruchomosci,

c) wydzielenie dzialek gruntu dla regulacji granic miedzy nieruchomosciami,

d) wydzielenie drég niebedacych niezbednymi - wg art. 92 ust. 1 ugn.
Przypadek d) wg art. 92 ust. 1 wystepuje, gdy dokonanie podzialu nieruchomosci
rolnych lub lesnych powoduje konieczno$¢ wydzielenia nowych drég,
niebedacych niezbednymi drogami dojazdowymi do nieruchomosci wchodzacych
w sklad gospodarstw rolnych.

Uprawnionymi do wnioskowania o podzial nieruchomosci sa:

— wilasciciele lub uzytkownicy wieczysci nieruchomosci,

- starostowie, zarzady powiatéw albo zarzady wojewddztw,
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— zarzady drég publicznych.

Ustawowymi przestankami, warunkujagcymi mozliwoé¢ dokonania podziatu
dziatki zurbanizowanej w trybie administracyjnym sa:

1) zgodnoé¢ zustaleniami planu miejscowego, jezeli nieruchomos¢ jest
polozona na terenie objetym takim planem lub na terenie, dla ktérego
opracowanie takiego planu jest obowigzkowe,

2) zgodnos¢ z warunkami wynikajacymi z uzyskanej przed zlozeniem wniosku
o podzial nieruchomoséci decyzji o lokalizacji celu publicznego lub decyzji
o warunkach zabudowy, jezeli nieruchomos¢ jest polozona na terenie nie
objetym planem miejscowym,

3) brak sprzecznosdci z przepisami odrebnymi, w przypadku nieobjecia
nieruchomosci ustaleniami planu miejscowego lub decyzjami o lokalizacji
celu publicznego ewentualnie decyzjami o warunkach zabudowy,

4) bezposredni lub posredni dostep projektowanych do wydzielenia dziatek do
drogi publicznej (MALINA R., KOWALCZYK M. 2011)

Dla realizacji przestanek 1) i2) nalezy wuzyskal postanowienie wdijta
(burmistrza, prezydenta miasta) z pozytywna opinia o zgodnosci wnioskowanego
podziatu z zapisami planu miejscowego, decyzji o lokalizacji celu publicznego lub
decyzji o warunkach zabudowy, pod katem przeznaczenia terenu oraz mozliwosci
zagospodarowania wydzielonych dziatek gruntu (np. odnos$nie minimalnych
powierzchni idilugosci frontu wydzielanych dzialek, szerokosci drég
wewnetrznych, potrzeb poszerzenia istniejacych drég publicznych itp.).

Przestanka 3) wynika z przepisu art. 94 ust. 1 pkt 1 ustawy ugn. Rozwazajac
niesprzeczno$¢ podzialu nieruchomosci z ,, przepisami odrebnymi” (wg przestanki
3-ciej) nalezy przypomnieé, ze podzial nieruchomosci jest czynnoscia zastrzezona
do uprawnieri wlascicielskich i mozna uznaé, ze ksztalt wydzielonych dziatek
gruntu powinien zaleze¢ od woli wlasciciela - nie moze jednak by¢ sprzeczny
z normami powszechnie obowiazujacego prawa. Wynik podziatu (tj. konfiguracja
przestrzenna iwielkos¢ wydzielonych dzialek gruntu) powinien zapewnié
mozliwos¢ ich zagospodarowania. Stad potrzeba, aby wiasciciel nieruchomosci we
wniosku o podzial nieruchomosci wskazal cel, na jaki bedzie mozna
zagospodarowaé powstale dziatki. Identyfikacji ,przepisow odrebnych” nalezy
dokonywaé wiec w kontekscie celu podziatu. Pojecie ,przepiséw odrebnych”,
uzyte wart. 94 ust.1 pkt 1 ustawy ugn nie oznacza konkretnego normatywnie
okreslonego katalogu (WOLANIN M. 2011).

Wojewddzki Sad Administracyjny w Poznaniu, w uzasadnieniu wyroku z dnia
13 marca 2008 r. (sygn. akt III SA/Po 817/07) stwierdzil, ze przepisy ustawy Prawo
budowlane oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki iich
usytuowanie znajduja zastosowanie jako wzorzec dla oceny zgodnosci projektu
podziatu z przepisami odrebnymi.

Wojewddzki Sad Administracyjny we Wroctawiu w wyroku z dnia 12 czerwca
2008 r. (sygn. akt II S.A./Wr 111/08) stwierdzil, ze decydujace znaczenie
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w sprawie dopuszczalnosci podzialu nieruchomosci ma okreSlony przez
wnioskodawce cel podzialu oraz zamierzone przeznaczenie dziatek powstatych
w jego wyniku. Nie wydaje si¢ natomiast dopuszczalne stosowanie przepiséw
ustawy Prawo budowlane oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢é
budynki i ich usytuowanie.

Przestanka 4) dotyczaca realizacji w procedurze podzialu nieruchomosci
bezposredniego lub posredniego dostepu projektowanych do wydzielenia dzialek
do drogi publicznej wynika =zart. 2 pkt 14 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym - ,przez dostep do drogi publicznej nalezy
rozumie¢ bezposredni dostep do tej drogi albo dostep do niej przez droge
wewnetrzng lub przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci drogowe;j.

Postepowanie administracyjne podzialu geodezyjnego (ewidencyjnego)
nieruchomosci (po opracowaniu operatu geodezyjnego) koriczy sie wydaniem
decyzji wéjta (burmistrza, prezydenta miasta), zatwierdzajacej podziat
nieruchomosci oraz wprowadzeniem zmian przedmiotowych w systemie
ewidencji gruntéw i budynkéw (katastrze nieruchomosci).

Procedury w postepowaniu administracyjnym wystepuja w 5 grupach:

1) dwuetapowe (art. 93-94 ugn), w tym dotyczace nieruchomosci zabytkowych

(art. 96 ust. 1a) oraz nieruchomosci pod drogi publiczne (tryb zwykly z art.
98),

2) uproszczone jednoetapowe (art. 95) - niezaleznie od ustalern planu
miejscowego, bez wstepnego projektu podzialu, bez postanowienia
(opisanego w art. 93 ust. 2),

3) podzialy nieruchomosci z urzedu dla realizacji celu publicznego (art. 97) -
mozliwo$¢  podzialu  przy nieuregulowanym = stanie = prawnym
nieruchomosci,

4) polaczenie iponowny podzial nieruchomosci (art. 98b) - procedura
warunkowa (jednorodne prawa, umowa zobowigzujaca), wsp6lny wniosek
wlascicieli lub uzytkownikéw wieczystych,

5) scalanie i podzial nieruchomosci (art. 101-106).

Oddzielna grupa podzialéw wynikajacych z ustaw odrebnych dotyczy:

1) spétdzielni mieszkaniowych - ustawa zdnia 15 grudnia 2000 r.
o spotdzielniach mieszkaniowych,

2) drég publicznych - ustawa zdnia 25 lipca 2008 r. o zmianie ustawy
o szczegblnych zasadach przygotowania irealizacji inwestycji w zakresie
drog publicznych,

3) linii kolejowych - ustawa z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym,

4) lotnisk uzytku publicznego - ustawa z dnia 12 lutego 2009 r. o szczegélnych
zasadach przygotowania irealizacji inwestycji w zakresie lotnisk uzytku
publicznego,
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5) przedsiewzieg¢ EURO 2012 - ustawa zdnia 7 wrzednia 2007 r.
o przygotowaniu finalowego turnieju Mistrzostw Europy w Pilce Noznej
UEFA EURO 2012,

6) budowli przeciwpowodziowych - wustawa zdnia 8 lipca 2010 r.
o szczegblnych zasadach przygotowania do realizacji inwestycji w zakresie
budowli przeciwpowodziowych.

Procedura 1-sza zwigzana jest zregulowaniem stanéw prawnych
nieruchomosci.  Dalsze  procedury 2-6  ocharakterze  uproszczonym
(jednoetapowym) maja spowodowaé sprawniejsza iefektywniejsza realizacje
przedsiewzie¢ inwestycyjnych zwiazanych zwaznymi celami publicznymi.
Podzialy nieruchomosci w procedurach 2-6 nie sa ograniczane przepisami
wynikajacymi z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
z ustawy o ochronie gruntéw rolnych ilesnych, nieuregulowany stan prawny
nieruchomoéci nie stanowi przeszkody w realizacji przedsiewzie¢ inwestycyjnych,
jedna decyzja administracyjna o zezwoleniu na realizacje przedsiewziecia
zatwierdzane sg projekty podzialéw geodezyjnych nieruchomosci. Jedynie przed
podjeciem opisanych inwestycji wymagane sa decyzje administracyjne
o uwarunkowaniach srodowiskowych, ewentualnie pozwolenia wodno-prawne
i inne opinie resortowe, branzowe itp. uzgodnienia.

Tryb podziatu nieruchomosci rolnych ilesnych jest czynnoscia materialno-
techniczng, poprzedzong uzyskaniem od wéjta (burmistrz, prezydenta miasta)
za$wiadczenia o przeznaczeniu dzielonej nieruchomosci w planie miejscowym na
cele rolne ilesne. W przypadku potozenia nieruchomosci na terenie nie objetym
planem miejscowym potrzebne jest zaSwiadczenie urzedu gminy potwierdzajace
fakt braku planu oraz oswiadczenie wlasciciela lub uzytkownika wieczystego
dzialtki podlegajacej podzialowi o nieposiadaniu przez niego decyzji o warunkach
zabudowy, jak réwniez o nieskltadaniu wniosku o jej wydanie.

3. Aspekty ekonomiczne podzialé6w nieruchomosci

Podzial nieruchomosci na terenach zurbanizowanych powinien uwzglednia¢
zasady  ksztaltowania  przestrzeni zapisane w ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Efektem wykonanego podzialu na tych
terenach jest najczeSciej wzrost wartosci nieruchomosci. W przypadkach
wymienionych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami wtasciciele oraz
uzytkownicy wieczyéci nieruchomosci, ktérzy wniesli optaty roczne za caly okres
uzytkowania tego prawa, beda zobowigzani do wniesienia optaty adiacenckiej.

Warunkami koniecznymi do ustalenia oplaty adiacenckiej z tytutu podziatu
nieruchomodci sa:

— przeprowadzenie podzialu geodezyjnego (ewidencyjnego) nieruchomosci

przeznaczonej w planach miejscowych na cele inne niz rolne ileéne,
a w razie braku planu - wykorzystywanej na inne cele,

- wykazany przez gmine wzrost wartoéci nieruchomosci (w operacie

szacunkowym),
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— przed dniem, w ktérym decyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomosci stata
sie¢ ostateczna (lub orzeczenie sadu o podziale nieruchomosci stalo sie
prawomocne) obowigzywala uchwata gminy o ustaleniu stawki procentowej
oplaty, nie wigkszej niz 30% wzrostu wartosci.

Oplaty adiacenckiej nie pobiera sie przy dokonywaniu podziatéw

nieruchomoéci:

— rolnej lub lesnej (wg ustalen planu miejscowego, przy braku planu wg
sposobu wykorzystywania),

— w trybie art. 95 ugn, tzn. przy niezaleznosci podziatu od ustaleni planu,

- zurzedu, dla realizacji celéw publicznych (art. 97 ust. 3 ugn),

- w wyniku wydzielania dziatki budowlanej (w rozumieniu art. 4 ust. 3a ugn).

Oplata adiacencka moze stanowi¢ przeciwwage dla wyplaty odszkodowan
przez gminy z tytutu przejmowania dziatek pod drogi publiczne w trybie art. 98
ugn.

Wysokoé¢ oplaty adiacenckiej ztytulu podzialu nieruchomosci zalezy od
wzrostu wartoéci nieruchomosci iod stawki procentowej okreslonej w uchwale
rady gminy. Wzrost wartosci nieruchomoéci na lokalnym rynku zalezy gtéwnie od
wielkoéci powierzchni nieruchomosci, ktéra jest przedmiotem podzialu, jak
réwniez od wielkosci powierzchni dzialek, ktére zostaly wydzielone w ramach
podziatu. Jak wynika z badan przeprowadzonych w roku 2000 w Olsztynie wzrost
wartosci dzialek przeznaczonych pod budownictwo jednorodzinne wyniést
érednio 104%, mnoznik 2.04 (ZROBEK S.i in. 2012).

W gminie Kwidzyn wlatach 2006-2008 dla 72 podzialéw nieruchomosci
stwierdzono, ze $redni wzrost wartosci nieruchomosci wyniost jedynie 6%
(JucHNIEWICZ K. 2011).

Aspekt ekonomiczny zwigzany ze wzrostem wartosci nieruchomosci wskutek
podzialu moze byé wykorzystany przy optymalizacji struktury portfela
inwestycyjnego land developera (SZREDER ] 2011). Autor opisuje dziatania
developerskie powodujace wzrost wartosci od zakupu gruntu do sprzedazy juz
~przetworzonych” nieruchomoséci nowym inwestorom. Dzialania te obejmuja:
zmiane przeznaczenia gruntu, podzial gruntu na dziatki pod zabudowe oraz
realizacje uzbrojenia technicznego. Przy podziale nieruchomosci nalezy
przewidzie¢ jednak pomniejszenie zysku developera przez oplaty adiacenckie.

4. Oplaty adiacenckie z tytulu podzialé6w nieruchomosci we Wroclawiu w latach
2009-2011

Do naliczania optat adiacenckich ztytulu podzialéw nieruchomosci we
Wroctawiu do dnia 4 stycznia 2008 r. stosowana byla stawka procentowa
w wysokosci 35% - od dnia 5 stycznia 2008 r. stawka ta wynosi 30%.

Naliczaniem opfat adiacenckich ioptat planistycznych dotyczacych
nieruchomosci polozonych we Wroctawiu zajmuje sie Wydzial Mienia
Komunalnego i Skarbu Panstwa Urzedu Miejskiego. Z tego wydzialu pochodza
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dane Zrédiowe do niniejszej analizy - autor artykutu sktada podziekowanie za ich
udostepnienie.

Tabela 1
Informacje o naliczaniu oplat adiacenckich z tytutu podzialéw nieruchomosci
liczba postepowania dotyczace naliczenia oplat adiacenckich
rok podziatow . .
wszczete wydane decyzje decyzje ostateczne

2009 315 51 51 37
2010 434 50 35 35
2011 479 64 43 34
Razem 1228 165 129 106

Zrédto: opracowanie wiasne wg danych Urzedu Miasta Wroctawia.

W latach 2009-2011 wykonano we Wroclawiu 1228 podziatéw nieruchomosci,
w stosunku do 165 nieruchomosci byly podstawy prawne do wszczecia ido
prowadzenia postepowan w sprawie ustalenia i pobrania optat adiacenckich.

W opisywanych latach wydano 129 decyzji administracyjnych, 106 decyzji stalo
sie ostatecznymi (tabela 1).

Wzrost wartosci nieruchomosci objetych oplatami adiacenckimi z tytulu
podziatu nieruchomosci we Wroctawiu wlatach 2009-2011 odnotowano
w przedziale 2,0-3,7 %. W latach 2007-2008 éredni wzrost wartoéci nieruchomosci
z tytulu podzialu nieruchomosci we Wroctawiu wynosil odpowiednio 3,8% i1,0%
(HELDAK M., STACHERZAK A. 2011).

Wplywy z opisywanych oplat adiacenckich wyniosty odpowiednio: w 2009 r.-
276 301 zi, w 2010 r.-178741 z1, w 2011 r.-240158 zl. i stanowity zaledwie 1-2 %
dochodéw rocznych Gminy Wroctaw.

5. Prognozowanie zmian wartosci nieruchomosci spowodowanych podzialami

Dla prognozowania zmian wartosci nieruchomoéci na skutek ich podziatu
niezbedne sg analizy rynku nieruchomosci gruntowych o ré6znych powierzchniach
i przeznaczeniach oraz o réznych celach podzialéw. Analiza taka dla warszawskiej
dzielnicy Mokotéw objeto 115 transakcji zawartych od stycznia 2007 r. do polowy
2009 r. (JEDRZEJOWSKA-SZMEK D. 2009). Do analizy wyodrebniono 4 przedziaty
powierzchni nieruchomosci: do 800 m?, 800-1800 m?2, 1800-5000 m?2, ponad 5000 m?2.
Najwyzsze ceny jednostkowe uzyskaly grunty z przedzialu do 800 m?, najnizsze
z przedziatu 1800-5000 m2. Wynika z tego, ze same kryterium wielkosci dziatki nie
zawsze przesadza o skali zmiany wartosci nieruchomosci po podziale. Wedlug
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autorki podzialy nieruchomosci (na analizowanym rynku i w okreslonym okresie)
wplynely na wzrost ich wartoéci z uwagi na uzyskanie dziatek o parametrach
cieszacych sie najwigkszym popytem lub przy zapewnieniu wzrostu waloréw
inwestycyjnych nieruchomosci.

Szeroka analize zawierajaca sposoby wstepnej oceny ustalania zmiany wartosci
nieruchomosci spowodowanej jej podziatem opublikowala grupa rzeczoznawcéw
majatkowych z Lublina (CZAJECKI J. iin. 2011). Do analizy tej wykorzystano 450
transakcji gruntéw  przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe
jednorodzinne ipotozonych w Lublinie z okresu od 1 stycznia 2006 r. do 31
stycznia 2011 r. Dokonano korekty cen transakcyjnych na skutek uptywu czasu na
poziom miesigca kwietnia 2011 r. Celem analizy bylo wyznaczenie wskaznika
wzrostu wartoéci nieruchomosci, przy ktérym kompensowana jest oplata
adiacencka i koszty operatu szacunkowego.

Z analizy zaleznosci pomiedzy stawka procentowa oplaty adiacenckiej,
powierzchnia nieruchomosci, wartoécia jednostkowa nieruchomosci przed
podziatem, wskaznikiem wzrostu wartoéci potrzebnym do ustalenia optaty
adiacenckiej wynika, ze okre$lenie stawki oplaty adiacenckiej ponizej 10% moze
spowodowaé problem oplacalnosci pobierania tej oplaty zuwagi na koszt
dotyczacy tej procedury (dotyczy to nieruchomosci gruntowych przeznaczonych
pod budownictwo jednorodzinne). Natomiast naliczenie oplat adiacenckich dla
nieruchomoéci o innym przeznaczeniu w Lublinie jest zdaniem autoréw niezwykle
trudne, wrecz niemozliwe. Oceniono, ze mozliwy do udowodnienia w procedurze
wyceny nieruchomosci wskaznik wzrostu wartoéci na skutek dokonanego
podziatu moze by¢ okreslony w przedziale od 5% do 9%.

6. Podsumowanie

Doradztwo  w zakresie rynku nieruchomosci dotyczace podzialéw
nieruchomosci moze dotyczy¢ zaréwno aspektéw prawnych i geodezyjnych jak
réwniez aspektéw ekonomicznych.

Majac na uwadze aspekty prawne igeodezyjne inwestor moze od doradcy
nieruchomosciowego oczekiwaé wskazania mozliwosci prawnych i technicznych
w konkretnej sytuacji (dotyczacej np. rozwoju nieruchomosci lub regulacji jej stanu
prawnego). Usystematyzowane w artykule procedury podzialéw nieruchomosci
scharakteryzowano ogolnikowo. Oddzielnego omoéwienia wymagaja podziaty
nieruchomosci zabytkowych, sadowe podzialy nieruchomosci jak réwniez
podziaty nieruchomosci do korzystania, opisane szczegétowo w pracy (MALINA R.,
KowALCzYK M. 2011).

Tematyka podzialéw nieruchomosci jest szeroka, charakteryzuje sie duzym
stopniem szczegotowosci. Stad tez doradca z tego obszaru dziatalnoéci powinien
W sposOb systematyczny aktualizowac wiedze prawnicza i ekonomiczna.

Uwzgledniajac aspekty ekonomiczne od doradcy nieruchomosciowego mozna
oczekiwa¢ uzyskania informacji na temat wysokosci przewidywanych opfat
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adiacenckich ztytulu podzialu nieruchomosci. Moga by¢ przydatne modele
ekonometryczne podobne do modelu opisanego w artykule (CZAJECKI]., i in. 2011).

Oplaty adiacenckie nalezy uwzgledni¢ réwniez w kosztach dziatalnosci land
dewelopera optymalizujgcego strukture portfela inwestycyjnego. Ogdélnie mozna
stwierdzié, ze poziom oplat adiacenckich wynikajacy zwzrostu wartosci
nieruchomosci na skutek podziatu nieruchomosci w znacznym stopniu zalezy od
relacji rynkowych typu popyt-podaz w réznych segmentach rynku nieruchomosci
gruntowych.
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Abstract

The publication describes the legal, geodesic and economic aspects of real
estate division. The main topic includes the analysis of adjacent payment for real
estate division in Wroclaw for the years 2009-2011; the importance of real estate
division in land development process has been stressed.

The issues of cadastral geodesy and valuation of real estate are in the field of
the real estate consultancy introduced to the Act on Real Estate Management in
2003.
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Streszczenie

W artykule dokonano analizy wybranych postanowiern sadowych
(orzecznictwo) zwiazanych z problematyka zdefiniowania lokalu, pomieszczen
przynaleznych i nieruchomoséci wspdlnej. Wskazano na konsekwencje
nieprecyzyjnych uregulowann w tym zakresie w aspekcie gospodarowania
nieruchomos$ciami oraz rejestracji lokali w katastrze i ksiegach wieczystych. Na tle
przytoczonego orzecznictwa podjeto prébe wyjasnienia watpliwosci zwigzanych
z definiowaniem omawianych obiektow.

1. Wprowadzenie

Obecnie zagadnienia zwigzane z wlasnoscia lokali reguluje ustawa z dnia 24
czerwca 1994r. o wlasnosci lokali, ktéra m.in. definiuje pojecie lokalu, okresla
sposob ustanawiania odrebnej wlasnosci samodzielnych lokali mieszkalnych,
lokali o innym przeznaczeniu, prawa i obowiazki wtascicieli tych lokali oraz
zarzad nieruchomoscig wsp6lna.

Na tle podstawowych definicji zwigzanych z lokalem pojawiaja sie problemy
w interpretacji istniejacych przepiséw prawnych w tym zakresie, czego wyraz
mozna znalezé w wielu postanowieniach sadéw. I tak np. wyzej wymieniona
ustawa nie definiuje pojecia izby. Problemy natury praktycznej pojawiaja si¢ juz
przy czynnosciach stwierdzania samodzielnoéci lokalu. Takze definicja
nieruchomosci wspdlnej, co do ktdrej przystuguje wiascicielowi wyodrebnionego
lokalu prawo wspétwlasnosci badz wspétuzytkowania wieczystego jest
sformutlowana przez ustawodawce w sposéb oszczedny. Réwniez i w tym
przypadku luke ta wypelnia orzecznictwo wydane w indywidualnych sprawach.

Zagadnienie zwigzane z prawidlowym zdefiniowaniem przedmiotu jakim jest
lokal, pomieszczenia przynalezne i nieruchomoé¢ wspdlna jest bardzo istotne.
W wielu przypadkach spory o kwalifikacje poszczegélnych pomieszczenn powstaja
w konsekwencji koniecznoéci badZz tez nie, poniesienia kosztéw zwigzanych
z biezaca eksploatacja, czy tez remontem tych pomieszczen, co jest z kolei normalng
sytuacja zwiazang z biezacym funkcjonowaniem wspdlnoty mieszkaniowe;.
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Udzialy przyslugujace wlascicielowi wyodrebnionego lokalu w nieruchomosci
wspolnej decyduja rowniez m.in. o wymiarze podatku od nieruchomosci, udziale
w pozytkach z nieruchomosci wspdlne;j.

Nie mozna poming¢ réwniez aspektu zwigzanego z rejestracja danych o lokalach
w katastrze i ksiegach wieczystych. Specjalisci przygotowujacy dokumentacje na
podstawie, ktdrej rejestracja ta ma zosta¢ dokonana powinni dysponowaé
przejrzystymi uregulowaniami prawnymi w tym podstawowym zakresie.

2. Problematyka zdefiniowania lokalu

Obecnie kwestie zwigzane z wlasnoscig lokali reguluje ustawa z dnia 24
czerwca 1994r. o wiasnosci lokali.

Art.2 ust. 1-2 ustawy [1994] stanowi, ze samodzielnym lokalem mieszkalnym,
w rozumieniu ustawy, jest wydzielona trwatymi $cianami w obrebie budynku izba
lub zespét izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami
pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten
stosuje si¢ odpowiednio réwniez do samodzielnych lokali wykorzystywanych
zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne. Samodzielny lokal
mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu moga stanowi¢ odrebne
nieruchomosci.

Spelnienie wymagania samodzielnoéci lokalu stwierdza starosta w formie
zaSwiadczenia. [Art. 2 ust. 3 ustawy, 1994].

Do lokalu moga przynaleze¢ tzw. pomieszczenia przynalezne, jako jego czesci
skladowe. Pomieszczenia te nie musza nawet do lokalu bezposrednio przylegac
lub moga by¢ potozone w granicach nieruchomosci gruntowej poza budynkiem,
w ktérym wyodrebniono dany lokal. Pomieszczeniami tymi s3 w szczegdlnosci:
piwnica, strych, komoérka, garaz. [Art. 2 ust. 4 ustawy, 1994].

Lokale wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi zaznacza si¢ na rzucie
odpowiednich kondygnacji budynku, a w przypadku, gdy pomieszczenia
przynalezne sa polozone poza budynkiem mieszkalnym zaznacza si¢ je takze na
wyrysie z operatu ewidencyjnego. Ww. dokumenty stanowia zalacznik do aktu
ustanawiajacego odrebng wtasnosé lokalu. [Art. 2 ust. 5, ustawy, 1994].

W przypadku, gdy brak jest dokumentacji technicznej budynku, powyzszych
zaznaczen dokonuje sie, zgodnie z wymogami przepiséw prawa budowlanego, na
koszt dotychczasowego wtlasciciela nieruchomosci, o ile strony umowy
o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu nie postanowily inaczej. [Art. 2 ust.
6 ustawy, 1994].

I tak ustawa o wlasnosci lokali nie definiuje pojecia izby, natomiast definicje izby
oraz pomieszczen pomocniczych podaje instrukcja techniczna G-5. I tak, §23 ust. 2-4
stanowi, ze izba w lokalu mieszkalnym jest pomieszczenie wydzielone trwatymi
Scianami w obrebie tego lokalu, przeznaczone na staly pobyt ludzi, takie jak
kuchnia, sypialnia, salon, pokdj wypoczynkowy, pokdj do pracy, natomiast izba
w lokalu niemieszkalnym jest pomieszczenie wydzielone trwatymi Scianami
wobrebie tego lokalu, przeznaczone do realizacji funkci zgodnych =z
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przeznaczeniem lokalu. Pomieszczenia pomocnicze w lokalu, przeznaczone
w szczeg6lnosci na cele higieniczno - sanitarne i komunikacje wewnetrzng oraz do
przechowywania ubrani, przedmiotéw gospodarstwa domowego, a takze
produktéw zywnosciowych nie sa izbami w rozumieniu Rozporzadzenia Ministra
Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001r. w sprawie ewidencji
gruntéw i budynkéw (Dz. U. z 2001r. Nr 38 poz. 454).

I na tym tle, mimo klarownego zidentyfikowania tego pojecia w instrukcji
technicznej G-5, ktéra ma charakter wytycznych, mozna odnalez¢ kilka orzeczen
sadowych wydanych w tej sprawie. I tak, w wyroku Wojewo6dzkiego Sadu
Administracyjnego w Gdansku z dnia 9 lipca 2009 r. I SA/Gd 351/09,
stwierdzono, ze pod pojeciem "pomieszczenia pomocniczego", nalezy rozumieé
takie pomieszczenie, ktére wraz z "izbg lub zespotem izb przeznaczonych na staty
pobyt ludzi": "stuzy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych", w danym wypadku
chodzi wiec wyraznie o taki funkcjonalny zwiazek tych pomieszczen" z "izba lub
zespolem izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi", ktéry polega na
wykorzystywaniu calej tej "przestrzeni" bezposrednio dla zaspokajania
mieszkalnych potrzeb ludzi tj. np. do przechowywania ubrafi, przedmiotéw oraz
zywnosci. Spér, ktéry znalazl sw¢j final w sadzie powstal na tle podatkowym
itoczyl sie miedzy Spéldzielnia Mieszkaniowa a Urzedem Skarbowym w kwestii
ustalenia stawki podatku VAT majacej zastosowanie przy sprzedazy lokali
mieszkalnych wraz z miejscami postojowymi.

Kryterium funkcjonalnosci, na ktérym opiera sie podzial lokalu na izby
i pomieszczenia pomocnicze podkreslano takze w wyroku Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Szczecinie z dnia 24 wrzesnia 2008 r. II SA/Sz 515/08.
Stwierdzono w nim, ze podzial pomieszczen na 'izby" i "pomieszczenia
pomocnicze" oparty zostat na kryterium funkcjonalnym, podczas gdy wyrdznienie
"pomieszczern przynaleznych" opiera sie na kryterium polozenia. Ze
sformutowania: "izba lub zespél izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére
wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza zaspokajaniu ich potrzeb
mieszkaniowych" mozna wysnu¢ wniosek, ze "izbami"' sg te pomieszczenia,
w ktérych mieszkaricy - co do zasady - stale przebywaja, zaé "pomieszczeniami
pomocniczymi" te z nich, ktére ten staly pobyt w izbach ulatwiaja lub wrecz
umozliwiajg. Przy takim rozumieniu komentowanych przepiséw izbami beda
pokoje, zas przedpokdj i lazienka to pomieszczenia pomocnicze. Spér w tym
przypadku  dotyczyl kwestii wydana zaswiadczenia stwierdzajacego
samodzielnos¢ lokalu. Sporny byl fakt polozenia czy tez nie lokalu i przynaleznego
pomieszczenia (pomieszczenie magazynowe z weztem sanitarnym) w granicach tej
samej nieruchomosci, w ktérej znajduje sie budynek z wyodrebnionym lokalem

uzytkowym.
Z kolei w §23 ust. 6 instrukcji technicznej G-5 wymienione sa rodzaje
pomieszczenn  przynaleznych, tj.: piwnica, garaz, miejsce  postojowe

w wielostanowiskowych garazach, strych, komérka, inne.
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Nalezy pamieta¢ w tym miejscu o postanowieniu Sadu Najwyzszego
219.05.2004r. I CK 696/03, w ktérym stwierdzono ze miejsce garazowe w garazu
wielostanowiskowym, nalezace do wtlasciciela lokalu mieszkalnego stanowigcego
odrebna nieruchomo$é, nie jest pomieszczeniem przynaleznym do tego lokalu
w rozumieniu art. 2 ust. 4 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali.

Spér w tym przypadku dotyczyl kwestii oddalenia przez Sad Rejonowy
wniosku wlascicieli lokalu o rejestracje go w ksiedze wieczystej w czesci dotyczacej
ujawnienia w ksiedze wieczystej miejsca postojowego jako przynaleznosci do
lokalu przyjmujac, ze miejsce postojowe nie speinia warunkéw okreslonych w art.
51 § 1 i 2 Kodeksu Cywilnego, nie moze by¢ zatem uznane za przynaleznosc,
zwlaszcza ze moze by¢ odrebnym od lokalu przedmiotem obrotu.

Skarzacy twierdzili, ze w jezyku polskim brak jest podstaw do przyjecia, iz
pomieszczeniem okredla si¢ tylko taka cze$¢ budynku, ktéra jest wydzielona
Scianami, a takze wobec przykladowego wymienienia w ustawie o wiasnosci lokali
pomieszczenn przynaleznych, odwolujac sie do wykladni gramatycznej,
systemowej i celowosciowej - twierdzili, ze wspomniane miejsce garazowe jest
pomieszczeniem przynaleznym w rozumieniu przytoczonego przepisu. Z jednej
strony starali sie wykazaé, ze "miejsce garazowe" jest "pomieszczeniem', a
z drugiej strony, ze jest "garazem". Poglad ten nie byl zasadny.

Jak wynika z przywolanego orzeczenia nieuprawnione jest na gruncie jezyka
polskiego, zar6wno twierdzenie, ze "mozliwe jest uznanie, iz stanowisko garazowe
jest po prostu garazem", jak i twierdzenie, zZe miejsce garazowe jest
"pomieszczeniem". Stwierdzono, ze w pojeciu pomieszczenia zawarty jest bowiem
element oddzielenia go Scianami od pozostalej przestrzeni. Nie spelnia tego
wymagania zaznaczenie miejsca garazowego na rzucie odpowiednich kondygnacji
budynku zgodnie z art. 2 ust. 5 uwl, aczkolwiek umozliwia ustalenie
W przestrzeni granic miejsca garazowego.

Ten sam kierunek rozumowania wynika z analizy postanowienia Sadu
Najwyzszego z dnia 5 pazdziernika 2007r. I CSK 229/07, ktére rozstrzyga nieco
inng kwestie sporng, ale w uzasadnieniu podkresla, ze nie mozna utozsamiac
miejsca postojowego z garazem, ktérym jest cale pomieszczenie, a nie
poszczegblne znajdujace sie w nim miejsca postojowe. Takze stwierdzono, ze
ustawa [1994] wyraznie operuje pojeciem "pomieszczenia przynaleznego"
iwzwigzku z tym nie jest nim '"koperta" namalowana na nawierzchni
wielostanowiskowego garazu usytuowanego w przyziemiu
wielokondygnacyjnego budynku, w ktérym zostaly wydzielone lokale.
Absurdalny bylby wniosek, ze dwa samochody zaparkowane obok siebie na takich
"kopertach" znajduja sie¢ w ré6znych pomieszczeniach.

Trybunal Konstytucyjny, ktérego orzeczenie miato wyraz w uchwale z dnia 29
stycznia 1997r. nr W 6/96 zajmowal sie m.in. kwestia sporng dotyczaca
interpretacji czy notariusz moze wymagaé¢ od strony zaswiadczenia o tzw.
samodzielnoéci lokalu przy sporzadzeniu aktu notarialnego, gdy garaz jest
pomieszczeniem przynaleznym, gdy zbywany jest wraz z lokalem lub budynkiem
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i zbywcy przystuguje prawo wiasnosci lub prawo uzytkowania wieczystego calej
lub czesci gruntu lub lokalem uzytkowym, jezeli zbywca wraz garazem zbywa
ulamkowq czeé¢ prawa do gruntu'. Sprawa dotyczyla garazy pietrowych
tworzacych jeden zesp6t budynkowy, czyli wielokondygnacyjny zesp6t garazy.

Pomijajac szczegélowa analize tej dos¢ obszernej uchwaly istotne jest
uzasadnienie prawne do tej uchwaly zawarte w punkcie 8, ktére stanowi ze: ,,...nie
moze by¢ rzecza co$, co nie jest wydzielone trwalymi §cianami i z czego nie mozna
samodzielnie korzysta¢...” Siciniski [2007], w odniesieniu do powyzszego
stwierdzenia stwierdza: ,Precyzujac nalezaloby jeszcze dodaé, Ze co nie jest
wydzielone trwalymi $cianami, nie moze by¢ takze pomieszczeniem stanowiacym
czesé skladowa rzeczy”.

Z przytoczonych orzeczen sadowych wynika, ze niestety zapisy instrukgji
technicznej G-5 w zakresie miejsc postojowych w garazach wielostanowiskowych sa
btedne.

3. Problematyka zdefiniowania nieruchomosci wspdlnej

Art. 3. ust. 2 ustawy [1994] stanowi, ze wraz z wyodrebnieniem wtasnosci lokali
wlascicielowi lokalu przysluguje udzial w nieruchomosci wspdlnej jako prawo
zwigzane z wilasnoscig lokali. Dodatkowo nie mozna zada¢ zniesienia
wspoétwlasnosci nieruchomosci wspélnej, dopdki trwa odrebna wlasnosé lokali.
Nieruchomos$é wspdlna stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie
stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali.

Jezeli budynek zostal wzniesiony na gruncie oddanym w uzytkowanie
wieczyste, przedmiotem wspoélnosci jest to prawo [art. 4 ust 3, ustawy, 1994].

Jak pisze Sleszyriska [2009], definicja sformutowana przez ustawodawce jest
nader oszczedna, co w uproszczeniu mozna ujaé - wszystko to jest wspdlne, co
nie jest wylaczng wlasnoscia.

W tym przypadkuy, jak i w wielu innych luke ta wypelnia orzecznictwo wydane
w indywidualnych sprawach.

Najistotniejsze wydaje sie orzeczenie Sadu Najwyzszego z 22.10.2004r. II CK
98/04. Stanowi ono, ze o tym, co wchodzi w sklad nieruchomosci wspoélnej,
decyduje wiasnoé¢, a decyzje o tym, jakie elementy (czesci budynku) nie zostang
wliczone do sumy powierzchni uzytkowej wszystkich samodzielnych lokali w
budynku i tym samym stana sie wspolwlasnoscia wilascicieli lokali
(nieruchomoscia wsp6lng), podejmuje sie w chwili ustanowienia odrebnej
wlasnosci pierwszego lokalu w danej nieruchomosci.

Zatem wszelkie watpliwosci powinny byé rozwiane po lekturze konkretnego
aktu notarialnego ustanawiajacego odrebng wlasnoé¢ lokalu i jak napisano
w orzeczeniu umowa o ustanowieniu odrebnej wiasnosci pierwszego lokalu
poprzez fakt okresdlenia udzialéw, wymagajacy ustalenia powierzchni uzytkowej
wszystkich lokali wraz z przynaleznymi do nich pomieszczeniami, decyduje o tym
co jest, a co nie jest nieruchomoscia wspoélna.

Istotne jest rowniez to ze spér majacy swoj final w sadzie powstal na tle
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finansowym, czyli ponoszenia wydatkéw zwigzanych z nieruchomoscia wspélna
w aspekcie ,nie korzystania” z niektérych pomieszczen przez skarzacych.

Koniecznoé¢ badz tez nie, ponoszenia kosztéw zwigzanych z biezaca
eksploatacjg, czy tez remontem pomieszczerr jest normalng sytuacja zwiazang
z funkcjonowaniem danej wspdlnoty mieszkaniowe;j.

W kwestii tej wlasnie wypowiedzial sie Sad Najwyzszy dajac wykladnie dla
kwalifikowania pomieszczenn i ich przynaleznoéci do nieruchomosci wspoélne;j.
Decyduje o nim w my$l orzeczenia Sadu Najwyzszego z 22.10.2004r. II CK 98/04
zapis umowy ustanawiajacej odrebna wlasnos¢ lokalu. Od jej precyzji
iszczegotowosci zaleze¢ bedzie, czy wiasciciele lokali beda musieli dochodzié
swych racji w sadzie, czy nie.

Sleszyniska [2009] podkresla ze brak szczegétowych ustalenn w przedmiocie
nieruchomosci wspoélnej w akcie notarialnym przeniesienia wlasnosci lokalu wraz
z udzialem w czesci wspdlnej nieruchomosci wspélnej moze stwarzaé nie tylko
problemy identyfikacyjne, a nadto moze by¢ przedmiotem sporéw. Czy problem
ten dotyczy tylko obecnych sytuacji, gdy w procesie wyodrebniania i przenoszenia
wlasnosci przez dotychczasowego wlasciciela, dewelopera, nie doszlo do
sprecyzowania elementéw nieruchomosci wspoélnej i okazuje sie po jakims czasie,
ze np. kotlownia nie jest czescia wspdlna nieruchomosci, lecz wilasnoscia
indywidualng dewelopera - dotychczasowego wtasciciela?. Co podkresla
Sleszyniska [2009], okazuje sie, ze nie, bo z podobnym dylematem borykaja sie
wlasciciele we wspdlnotach mieszkaniowych réwniez wtedy, gdy trzeba sfinanso-
waé remont budynku stanowiacego czes¢ wspdlna nieruchomosci, np. balkonéw.
Problemom ,balkonéw w nieruchomosci wspdlnej” poswiecona jest wlasdnie
publikacja Sleszynskiej [2009]. Autorka przytacza doé¢ istotny wyrok dotyczacy
ogodlnie kwestii kwalifikacji innych pomieszczen niz balkon tj. Wyrok Sadu
Najwyzszego z 02.12.1998r. (I CKN 903/97), ktéry stanowi, ze: ,, Wspétwlasnoscia
wlascicieli lokali wyodrebnionych i dotychczasowego wlasciciela nieruchomosci
objete sa tylko te czesci budynku i inne urzadzenia, ktére nie sa odrebnymi
lokalami nalezagcymi do wlascicieli lokali i dotychczasowego wtlasciciela
nieruchomosci, i ktére nie stuza wylacznie do uzytku tych wilascicieli na
nalezgce do nich lokale”.

W kwestii balkonéw Sleszynska (2009) przytacza majace istotne znaczenie dla
rozstrzygniecia sprawy Wyrok Sadu Najwyzszego z 03.10.2002r. (III RN 153/01)
oraz Uchwate Sadu Najwyzszego z 07.03.2008r. (III UP 10/08).

Sad Najwyzszy z kolei w publikacji ,, Wspétwlasnosé a nieruchomosé wspélna”
opublikowanej w Nieruchomosci C.H. Beck (Nr 9 Wrzesieri 2006r.) podjal sie
proby odpowiedzi na pytanie ,,Czy w ogéle dopuszczalne sa jakiekolwiek korekty
we wspotwlasnosci nieruchomosci wspdlnej w  trakcie istnienia odrebnej
wlasnosci lokali w zwigzku z brzmieniem art. 3 ust. 1 zd. 2 ustawy [1994]?”.

Bylo by to rozwiazaniem dla wielu sporéw, ktére swoj final niestety nierzadko
maja w sadach.
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Sad Najwyzszy stwierdzil, ze: ,Odpowiedzi na to pytanie nalezy poszukiwad,
odwolujac sie do istoty nieruchomosci wspoélnej. Stosownie do tresci art. 3 ust. 2
ustawy [1994], nieruchomos$¢ wspdlna obejmuje te fragmenty wspodlnego
budynku i gruntu, ktére nie stuza wylacznie do korzystania wlascicielowi lokali.
W sklad tej nieruchomosci moga wchodzi¢ elementy o zréznicowanym stopniu
zwigzania z wyodrebnionymi lokalami. W pierwszym rzedzie naleza do niej te
czeéci budynku i grunty pod budynkiem, ktére sa niezbedne do korzystania
przez wszystkich wlascicieli lokali, takie jak: wspélna klatka schodowa, Sciany
zewnetrzne czy dach. Te elementy tworza cze$¢ nieruchomosci wspdlnej,
okreslanej w pismiennictwie jako wspoétwlasnosé konieczna lub przymusowa. Do
nieruchomosci wspdlnej moga jednak naleze¢ takze takie elementy, ktérych
zwigzek funkcjonalny ze wszystkimi lokalami nie ma tak integralnego charakteru,
a ktére ustawa [1994] okreéla jako pomieszczenia przynalezne, zaliczajagc do nich
np. piwnice, strych, komoérke, garaz. Nie ulega watpliwosci, ze tego typu
pomieszczenia ulatwiaja korzystanie z lokali mieszkalnych, nie majg jednak
charakteru urzadzen koniecznych do takiego korzystania. Z tego punktu
widzenia trzeba uznaé, ze przewidziany w art. 3 zd. 2 ustawy [1994] zakaz
znoszenia wspélwlasnosci nieruchomosci wspélnej dotyczy tylko tej jej czesci, do
ktorej naleza elementy pierwszej kategorii, tworzacych wspélna nieruchomosé,
majace charakter jej skladnikéw koniecznych. Bez istnienia bowiem
wspotwlasnosci wspdlnej w takim zakresie niemozliwe byloby w ogdle
funkcjonowanie odrebnych wlasnoéci lokali. Zakaz ten nie dotyczy za$
elementéw wspolnej nieruchomosci, ktére maja charakter wyodrebnionych
ustawowo pomieszczenn przynaleznych. W tym zakresie wprowadzanie korekt
w drodze postepowania o zniesienie wspélwlasnosci nalezy uznaé za
dopuszczalne. Oznacza to, ze przedmiotowo rzecz ujmujac, wniosek w niniejszej
sprawie, zmierzajacy do skorygowania zakresu nieruchomosci wspélnej co do
piwnic, byt dopuszczalny”.

Generalnie w badanej sprawie Sad Najwyzszy stwierdzit w uchwale z
03.10.2003r. III CZP 65/03, ze ,Wspodtwlasciciel lokalu stanowigcego odrebna
wlasnos¢ nie moze - bez zgody pozostatych wspoétwlascicieli tego lokalu - zadaé
zniesienia wspoétwlasnosci, polegajacego na wyodrebnieniu piwnic, wchodzacych
w sklad nieruchomosci wspdlnej”.

Sporna kwestia byt fakt, czy wspoétwtasciciel lokalu mieszkalnego stanowigcego
odrebna wlasnos¢ - mimo sprzeciwu pozostatych wspoétwlascicieli tego lokalu -
moze samodzielnie zadaé¢ zniesienia wspoétwlasnosci niewydzielonych czesci
budynku polegajacego na wilaczeniu do tego lokalu pomieszczerr (piwnic), ktére
nie s3 niezbedne do korzystania ze wszystkich wydzielonych w tym budynku
lokali?.

Z samego uzasadnienia do wyroku wynika jednoznacznie, ze zakaz znoszenia
wspoétwlasnosci nieruchomosci wspélnej dotyczy tylko tej jej czesci, do ktorej
naleza elementy niezbedne do korzystania przez wszystkich wlascicieli lokali,
takie jak wspdlna klatka schodowa, Sciany zewnetrzne lub dach, (okreslanej
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w piSmiennictwie mianem wspéiwlasnosci koniecznej lub przymusowej). Bez
istnienia wspotwlasnosci wspodlnej w takim zakresie niemozliwe byloby w ogdle
funkcjonowanie odrebnych wtasnosci lokali. Zakaz ten nie dotyczy natomiast tych
elementéow wspdlnej nieruchomosci, ktére maja charakter wyodrebnionych
ustawowo pomieszczerh przynaleznych. W tym zakresie wprowadzanie korekt w
drodze postepowania o zniesienie wspéiwlasnosci nalezy uznaé za dopuszczalne.
[patrz takze BIELECKI, 2007].

4. Udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspdlnej - jego
rola i wykorzystanie

Art. 3 wust. 3 wustawy [1994] stanowi, ze wudzial wilasciciela lokalu
wyodrebnionego w nieruchomosci wspélnej odpowiada stosunkowi powierzchni
uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczefi przynaleznych do ljcznej
powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich
przynaleznymi. Udzial wlasciciela samodzielnych lokali niewyodrebnionych
w nieruchomosci wspdélnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej tych
lokali wraz z powierzchnig pomieszczeni przynaleznych do lacznej powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.

Aby wyznaczy¢ ten stosunek (udzial) niezbedne jest okreslenie, oddzielnie dla
kazdego samodzielnego lokalu, jego powierzchni uzytkowej wraz z powierzchnia
pomieszczen do niego przynaleznych. [Art. 3 ust. 4, ustawy 1994]

Wyjatek od regul opisanych powyzej wprowadza Art. 3 ust. 6 ustawy [1994],
zgodnie z ktérym jesli na podstawie jednej czynnosci prawnej dokonanej przez
wlasciciela lub przez wszystkich wspéiwlascicieli nieruchomosci nastepuje
wyodrebnienie wszystkich lokali, wysokos¢ udziatéw wiascicieli poszczegélnych
lokali wyodrebnionych w nieruchomosci wspoélnej okreslaja odpowiednio
w umowie wtasciciel lub wspétwlasciciele. Wyjatek od opisanej na poczatku
zasady stanowi takze sytuacja opisana w art. 3 ust. 7 ustawy [1994].

Autor pominie w tym miejscu kwestie blednego wyznaczenia wielkosci udziatu
wlasciciela lokalu w nieruchomosci wspélnej w wyniku btednego obliczenia pola
powierzchni uzytkowej lokalu (zastosowanie niewlaéciwej normy, blad w pomiarze
itp. ). W odniesieniu do tematyki podjetej w artykule istotny jest fakt wiasciwego
okreslenia samego lokalu, jego czesci skladowych, pomieszczern przynaleznych,
a takze skladnikéw nieruchomosci wspdlnej, ktére to spowodowaé moga takie
btedne obliczenie.

Wazne jest to, bowiem powierzchnia Zle okreSlonych obiektéw czyli lokali
i pomieszczen przynaleznych ma swoje odzwierciedlenie w rejestracji w katastrze
i ksiegach wieczystych prowadzonych zaréwno dla lokali jak i nieruchomosci
wspolnej. Uzaleznienie wielkosci udzialéw wilasciciela lokalu w nieruchomosci
wspolnej od powierzchni wszystkich lokali powoduje w przypadku bledéw
koniecznos¢ korekty wszystkich udzialéw oraz dokonania zmian we wszystkich
ksiegach, co w praktyce moze by¢ zabiegiem klopotliwym. Z art. 3 ust 7 ustawy
[1994] wynika, ze zmiana udzialéw powinna by¢ zawarta w formie umowy
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podpisanej przez wszystkich wiascicieli, a art. 22 ust. 2-3 ustawy [1994], dopuszcza,
jako jedna z czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu (do ich podjecia
potrzebna jest uchwata wilascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej
czynnoéci oraz udzielajagca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania umoéw
stanowiacych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu) - udzielenie
zgody na zmiane wysokosci udzialéow we wspélwlasnosci nieruchomosci
wspolnej. Zatem dzialanie takie takze z formalnego punktu widzenia wykracza
poza osobe wlaéciciela lokalu, ktérego warto$¢ powierzchni jest dotknieta wada.

Udzial wtasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspoélnej ma
znaczenie przy ustalaniu wysokosci zaréwno przychodéw, jak i obciazen
zwigzanych z funkcjonowaniem nieruchomosci wspdlnej przypadajacych na
wlascicieli poszczegolnych lokali. Zgodnie bowiem z art.12ust1-3 ustawy
[1994] wtasciciel lokalu ma prawo do wspétkorzystania z nieruchomosci wspodlnej
zgodnie z jej przeznaczeniem.

W ramach tego prawa wigza sie zaréwno korzysci, poniewaz pozytki i inne
przychody z nieruchomosci wspoélnej stuza pokrywaniu wydatkéw zwiazanych
z jej utrzymaniem, a w czeéci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom
lokali w wysokosci odpowiadajacej ich udzialom. W takim samym stosunku
wlasciciele lokali ponosza réwniez wydatki i ciezary zwiazane z utrzymaniem
nieruchomosci wspélnej w czesci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych
przychodach. Jedynie uchwala wlascicieli moze ustali¢ zwiekszenie obcigzenia
z tego tytulu wiascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposéb korzystania
z tych lokali. Koszty zarzadu nieruchomoscig wspélna precyzuje art. 14 UWL. Sg
to w szczegodlnosci: wydatki na remonty i biezaca konserwacje, oplaty za dostawe
energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czesci dotyczacej nieruchomosci
wspodlnej oraz oplaty za antene zbiorcza i winde, ubezpieczenia, podatki i inne
oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wlascicieli
poszczegblnych lokali, wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci,
wynagrodzenie cztonkéw zarzadu lub zarzadcy.

5. Wnioski

W artykule wskazano na brak precyzyjnego uregulowania kwestii
podstawowych zwigzanych z lokalami. Ustawa z dnia 24 czerwca 1994r.
owlasnosci lokali, ktéra m.in. definiuje pojecie lokalu, okresla sposob
ustanawiania odrebnej wtlasnosci samodzielnych lokali mieszkalnych, lokali
oinnym przeznaczeniu, prawa i obowigzki wlascicieli tych lokali oraz zarzad
nieruchomoscig wspélna z jednej strony jest precyzyjna w okresleniu obowigzkéw
wlaéciciela lokalu, a z drugiej bardzo nieprecyzyjna w zdefiniowaniu kwestii
podstawowych. Kwestig podstawowg jest przedmiot czyli lokal, zwigzane z nim
pomieszczenia przynalezne i nieruchomosé wspdlna.

Konsekwencja nieprecyzyjnych uregulowann w tym zakresie w aspekcie
gospodarowania nieruchomosciami jest narazenie wilascicieli lokali na spory
glownie w kwestii zwigzanych z kosztami funkcjonowania nieruchomosci wspdlnej
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(m.in. ponoszenie kosztéw remontéw), podatkowej (zwiazana z kwalifikacja
pomieszczen i wynikajaca z niej stawka podatku VAT). Ma to wyraz
w przytoczonych w artykule orzeczeniach sgdowych.

W aspekcie rejestracji lokali w katastrze i ksiegach wieczystych w konsekwencji
nieprecyzyjnego uregulowania w tym zakresie moze zaistnie¢ koniecznos¢
ponownego przeliczania udzialéw i dokonania zmian w ksiegach wieczystych
wszystkich lokali w danym budynku. Sytuacja ta z praktycznego punktu widzenia
jest ktopotliwa.

Mnogosé spraw sadowych, ktérych rozstrzygniecia (orzeczenia) przytoczono
w niniejszym opracowaniu pozwala sformulowaé¢ wniosek iz ustawa z dnia 24
czerwca 1994r. o wlasnosci lokali wymaga pilnej nowelizacji.

Pewne kwestie uzupelnia instrukca G-5 (niektére blednie, tak jak
zakwalifikowanie miejsc postojowych w garazach wielostanowiskowych do
pomieszczenia przynaleznego), ale jest to dokument w zasadzie znany jedynie
geodetom i majacy status tylko wytycznych technicznych.

Nowelizacja ustawy [1994] powinna uwzgledni¢ zdaniem autora klarowne
rozstrzygniecia podstawowych kwestii zwigzanych z lokalami przytoczone
w artykule. Przemawia za tym fakt, ze wydawane byly przez rézne sady
a wykazuja spojnoséé - jednakowa linia rozstrzygnieé. Stad powinny sie znalezé
w randze przepisu prawnego.
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Abstract

In paper there is shown analysis of chosen judgments concerned the definition
of premises, accessory rooms and common property. There is pointed at
consequences of not precise regulations in the context of real estate management
and registration of premises in cadastre and land register.
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ustug zarzqdczych

Streszczenie

Rynek ustug zarzadzania nieruchomosciami jest rynkiem pomocniczym dla
rynku nieruchomosci, ktérego faza oraz stan rozwoju jest uzalezniony od sytuacji
gospodarczej w danym kraju i na $wiecie. W swoim artykule Autorka stara sie
dowied¢, iz rynek uslug zarzadczych rozwija sie najszybciej w czasie kryzysu
gospodarczego.

1. Rynek ustug zarzadzania nieruchomosciami

Rynek uslug zarzadzania nieruchomosciami jest klasyfikowany w literaturze
jako rynek pomocniczy dla rynku nieruchomosci (SZROMNIK 2003). Ustugi
pomocnicze okreslajac i dopelniajac walory produktu gléwnego przyczyniaja sie
do tego, ze trudno wyobrazi¢ sobie prawidlowo funkcjonujacy rynek
nieruchomosci bez rozwinietego i uksztalttowanego (pod wzgledem podmiotowym
i przedmiotowym) rynku ustug towarzyszacych.

Swiadczone przez poszczegélne podmioty zarzadzajace ustugi sa przedmiotem
samodzielnych rynkéw branzowych. W ten sposéb funkcjonuje zleceniowy system
zarzadzania nieruchomoéciami (NALEPKA 2006), gdzie uslugi zarzadzania
zlecane s3a przez wlascicieli nieruchomosci profesjonalnym podmiotom
zarzadzajacym.

Istotnym zagadnieniem z punktu widzenia tematu niniejszego artykulu jest
zwiezle scharakteryzowanie poszczegélnych elementéw tego rynku oraz
wskazanie na czynniki jego rozwoju. Autorka bazujgc na rodzimej literaturze
(CzuBAtAiin. 2009) przedstawia jego podstawowe elementy, do ktérych naleza:

1) podmioty;

— ustugodawcy (podmioty zarzadzajace nieruchomosciami),
— ustugobiorcy (wlasciciele nieruchomosci),
2) przedmioty, czyli ustugi zarzqdzania nieruchomoéciami.
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Relacje zachodzace pomiedzy elementami rynku uslug wskazuja na jego
niejednorodny charakter. Wynika to ze zréznicowania ustugodawcéw
i ustugobiorcéw oraz istniejacych miedzy nimi relacj.

Ustugodawcy zréznicowani sg co do formy prawnej, struktury wiasnoéciowej,
struktury organizacyjnej, wielkosci organizacji, miejsca prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej czy tez w zakresie specjalizacji zasobowej czyli portfela
zarzadzanych nieruchomosci.

W strukturze podmiotéw reprezentujacych popyt na ustugi (ustugobiorcow) K.
Lewandowski (LEWANDOWSKI 2005) wyréznia wlascicieli réznych typow
nieruchomosci, ktérzy po analizie uwarunkowan zlecenia uslugi zarzadzania
nieruchomosciami (w postaci oceny korzysci i kosztéw tego zlecenia) ujawniaja
popyt na ten rodzaj ustug.

Wzajemne powigzania miedzy podmiotami wynikaja w danym kraju
zrozwigzann prawnych i praktycznych. Formalnym elementem ich relacji jest
faczaca te podmioty umowa o zarzadzanie nieruchomoscig jako potwierdzenie
zlecenia ustugi zarzadzania.

Zgodnie z prezentacjq graficzng (rys. 1) przedmiotem rynku ustug jest
zréznicowana ustuga zarzqdzania nieruchomoscig, na ktora skladaja sie:

1) ustuga zarzqdzania, polegajaca na realizacji okreslonych funkcji zarzadzania

w ramach obowigzujacej umowy o zarzadzanie,

2) ustugi eksploatacyjne, zwigzane bezposrednio z obsluga nieruchomosci,

$wiadczone na podstawie dodatkowych uméw.

wybor modelu
zarzgdzania
nieruchomosciami
1
I T 1
model model model
bezpoiredni posredni zleceniowy

[ Eestatantaraiata l_ _____ + ________________________ 1

| |
i |
1 1
| |
i |
| |
1 1
1 ]
! |
i inni usfugodawoy ustug :
" {pod |
i {konkurencja) trajacy) :
L
i i
1 1
| |
| |
|
1
! i
i
|
1
|

I umowy o swiadczenie ustug I

RYNEK UStUG ZARZADZANIA
podmioty swiadczace ustugi

NIERUCHOMOSCIAMI = eksploatacyjne ("obstugi”

Rys. 1. Rynek ustug zarzadzania nieruchomos$ciami. Zrédto: opracowanie
wiasne.
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Kierunki i stopien rozwoju rynku ustug zarzadzania nieruchomosciami zalezg
od fazy w jakiej znajduje si¢ rynek glowny (rynek nieruchomosci). Istniejaca
struktura podmiotowa rynku w duzej mierze okresla faze rozwoju danego rynku,
uwzgledniajac faze wstepna, faze zmian (ksztaltowania) oraz faze wtasciwego
(petnego) rozwoju (SZROMNIK 2003).

Analizujac  rozwdj rynku wylacznie z punktu widzenia jego struktury
podmiotowej to poszczegélne fazy charakteryzuja sie nastepujacymi
uwarunkowaniami:

1) w fazie wstepnej - dominuja rozwigzania bezposredniego sytemu

zarzadzania, gdzie wlasciciele samodzielnie realizuja szereg czynnosci
w ramach procesu zarzadzania nieruchomoscia,

2) w fazie ksztaltowania na szersza skale powstaja nowe inicjatywy
zalozycielskie specjalistycznych podmiotéw gospodarczych, dziatajacych
w tym przypadku na rzecz obslugi wilasciwego rynku nieruchomosci,

3) rynek rozwiniety, o pelnej i ustabilizowanej strukturze instytucjonalnej,
charakteryzuje si¢ szerokim wachlarzem podmiotéw zarzadzajacych,
wystepuja na nim wyspecjalizowane podmioty gospodarcze, z ktérych
kazdy w profesjonalny sposob realizuje wlasciwy wylacznie dla niego
zestaw funkcji szczegélowych zarzadzania.

2. Czynniki rozwoju rynku ustug zarzadczych

Stan rozwoju rynku ustug zarzadzania nieruchomosciami i kierunki jego
rozwoju sa uwarunkowane czynnikami zewnetrznymi (niezaleznymi od decyzji
podmiotéw tego rynku) oraz wewnetrznymi (o ktérych samodzielnie decyduja te
podmioty). W  wiekszosci wymienionych przypadkéw wplywajag one
réwnoczeénie na strone popytowa oraz podazowa tego rynku. Nalezy
jednoczednie zwréci¢ uwage na fakt, iz istnieje znaczna trudno$é¢ pomiaru
iidentyfikacji podazy. Trudnos¢ ta wynika bezposrednio z braku materialnej
postaci produktu jaka jest ustuga. Na ksztaltowanie podazy wywieraja réwniez
wplyw brak mozliwosci magazynowania i proces $wiadczenia ustugi (Ustugi
w gospodarce rynkowej 2009).

Do gléwnych czynnikéw zewnetrznych wspomagajacych rozwoj rynku ustug
zarzadzania nalezy zaliczy¢ m.in.:

1) uwarunkowania prawne w zakresie zlecania czynnosci zarzadzania
zewnetrznym podmiotom, jak réwniez dotyczace wymagan wobec
podmiotéw zarzadzajacych,

2) sytuacje gospodarcza kraju oraz lokalnego rynku,

3) postepujaca serwicyzacje gospodarki i konsumpgji,

4) restrukturyzacje zasobow (w tym prywatyzacje zasobow
nieruchomosciowych i pojawienie sie nowej grupy wlascicieli),

5) wzrost liczby nowych nieruchomosci,

6) stan rozwoju nowoczesnych technologii i innowagji,

7) dostepnosé kapitatu,
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8) rozwiazania w zakresie opodatkowania §wiadczonych ustug,

9) stopien rozwoju konkurencji podmiotéw zarzadzajacych,

10)rozwoj outsourcingu ustug zwigzanych z obstuga nieruchomosci,

11)znaczaca role organizacji zawodowych.

Wsréd uwarunkowan wewnetrznych nalezy wymienié:

1) cel posiadania nieruchomosci,

2) traktowanie nieruchomosci w dzialalnosci gospodarczej jako pobocznego

zrodla aktywnosci,

3) stopien uswiadomienia wtascicieli co do korzysci plynacych ze zlecenia

ustug zarzadzania nieruchomosciami,

4) dysponowanie przez podmioty zarzadzajace odpowiednimi zasobami

w postaci: ~ wykwalifikowanego  personelu, kapitalu  obrotowego,
wyposazenia w odpowiednie narzedzia i oprogramowanie,

5) umiejetnoé¢ utrzymania przez podmioty zarzadzajagce gotowosci

podazowe;j.

Zaréwno uslugodawcy jak i uslugobiorcy sa bardzo wrazliwi na dzialanie
czynnikow zewnetrznych. Wynika to m.in. z heterogenicznosci rynku tych ustug,
ktéra w znaczacy sposéb wplywa na relacje popyt - podaz. Sposréd
uwarunkowart wewnetrznych, najistotniejsze zdaniem autorki pracy sa: rosnaca
Swiadomos¢é wlascicieli z korzysci plynacych z zarzadzania nieruchomo$ciami
przez podmioty zewnetrzne oraz trwata zdolnoé¢ do $wiadczenia ustug przez
podmioty zarzadzajace.

3. Praktyczne rozwiazania w zakresie realizacji ustug zarzadczych

W praktyce zarzadzanie wykracza juz od lat poza ramy administrowania, ktére
stanowia jedynie jego czesé. ,Od zarzadcy nieruchomosci oczekuje sie nie tylko
umiejetnosci administracyjnych oraz bieglej znajomosci technicznych, prawnych
i ekonomicznych uwarunkowan biezacego utrzymania budynkéw, lecz réwniez
wiedzy i do$wiadczenia dotyczacego zmieniajacych sie potrzeb uzytkownikéw,
znajomosci koniunktury gospodarczej, warunkéw rynkowych i gospodarki
przestrzennej, a przede wszystkim projektowania przedsiewzie¢ inwestycyjnych
i modernizacyjnych, ktére wywiera¢ istotny wplyw na wartoé¢ nieruchomosci”
(SLIWINSKI 2000).

Wiekszo$¢ nowych wlascicieli potrzebuje uzupelniajacego podejscia kladacego
nacisk na aspekty ekonomiczne i finansowe, a co za tym idzie poszukuje funkgji
zarzadzania majatkowego nieruchomoscia. Dalszy rozwdj tej funkcji wymaga
znacznie glebszej profesjonalizacji poprzez formalny rozwdj zawodu zarzadcy
nieruchomosci przy jednoczesnym odréznieniu jego roli od administratora
budynku (Nieruchomosci w Polsce. Posrednictwo i zarzqdzanie . Kompendium 2007).

Interdyscyplinarno$¢ wiedzy wymagana od zarzadzajacych powoduje, ze czes¢
z czynno$ci zarzadzania wykonywana jest przez podmioty zewnetrzne. Coraz
czeéciej podmioty zarzadzajace zaczynaja koncentrowaé sie na koordynacji
wszystkich dzialaii na nieruchomosci, stajgc sie doradca ich wtasciciela, co
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powoduje, ze niewiele podstawowych czynnosci operacyjnych wykonuja juz
samodzielnie.

Praktyka gospodarcza wskazuje, ze wielu zarzadcéw/firm zarzadzajacych
dywersyfikuje réwniez swoja dziatalnoé¢, poszerzajac jej zakres o Swiadczenie
uslug zwigzanych z rynkiem nieruchomosci. Przebiega to odmiennie
w poszczegodlnych krajach.

Z badan przeprowadzonych wséréd zarzadcéw nieruchomosci w 2008 roku
(BADANIA STATUTOWE KENIPI 2008) wynika, ze polskie firmy zarzadzajace
nieruchomosciami §wiadcza dodatkowo ustugi z zakresu:

— doradztwa - 28% respondentéw

— posrednictwa w obrocie nieruchomosciami - 14,7 %

- wykonywania ekspertyz - 9,3%

- wyceny nieruchomosci - 8%

W Stanach Zjednoczonych bardzo popularne sa dodatkowe dziatalnosci firm
zarzadzajacych w zakresie (BADANIA WLASNE 2010):

— posrednictwa w obrocie nieruchomosciami - 67,7 %

— doradztwa na rynku nieruchomosci - 54,8 %

— project management / obstuga inwestycji - 42,9%

- facility management - 35,5%

W  Niemczech niezwykle popularne jest uczestniczenie zarzadcy
w modernizacji obiektéw (poprzez zastepstwo inwestycyjne) oraz doradztwo
podatkowe (BSIL, STUDIE 2010).

Warto zastanowié¢ sie uwage w jakim kierunku ksztaltuja zmiany na rynku
ustug zarzadczych oraz wskazaé, ktére z nich pojawiaja sie w trakcie kryzysu
gospodarczego.

4. Wplyw kryzysu gospodarczego na rynek ustug zarzadzania nieruchomosciami

Sytuacja na rynku nieruchomosci oraz w calej gospodarce ma wplyw przede
wszystkim na zakres czynnosci zarzadcy nieruchomosci. W czasach prosperity
wlasciciele nieruchomosci bardzo czesto decyduja sie na upowaznienie zarzadcoéw
do samodzielnych dziataii dotyczacych funkcjonowania nieruchomosci, w tym jej
wynajecia, wyposazenia, obstugi etc. Aby odpowiedzie¢ na pytanie jak zmieniaja
sie cele wlaécicieli podczas kryzysu gospodarczego nalezy zwrdci¢ uwage zmiany
zachodzace woéwczas na rynku nieruchomosci. Charakteryzuja sie one spadajaca
iloscia zawieranych transakcji rynkowych, mniejsza liczba nowych obiektow
oddanych do uzytkowania oraz zaostrzajaca si¢ walka o klienta (najemce) na
rynku nieruchomosci komercyjnych.

Taka sytuacja bedzie wymagata od zarzadzajacych analizowania zmieniajacych
sie celi wlascicieli nieruchomosci, ktére beda wyznaczaé zakres dzialalnosci
zarzadcy.

Na pewne dzialania zarzadcy beda zmuszeni zwréci¢ szczegdlng uwage, gdyz
cele wlascicieli nieruchomosci w czasach kryzysu to przede wszystkim:
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— utrzymanie badZ obnizenie kosztéw utrzymania przy jednoczesnym
utrzymaniu jakosci obstugi nieruchomosci,

— utrzymanie wartosci nieruchomosci,

— utrzymanie dotychczasowych najemcéw,

— dywersyfikacja uzytkowania nieruchomosci, by zapewni¢ dochodowos¢
nieruchomosci na niezmienionym poziomie.

Wymienione cele prowadzga do nastepujacych decyzji wiascicieli nieruchomosci

— przejmowanie nieruchomosci do samodzielnego zarzadzania (insourcing),

— zmiana zarzgdcé6w nieruchomosci na danej nieruchomosci,

- dokonywanie na mniejszg skale remontéw, modernizacji na skutek
niepewnosci wlascicieli nieruchomosci co do spadku badz wzrostu wartosci
ich nieruchomosci.

Niejednokrotnie w trakcie kryzysu wtlasciciele nieruchomosci przejmuja
czynnoéci zarzadzania od zarzadcéw nieruchomosci (bezposredni model
zarzadzania). Jednakze brak odpowiedniego przygotowania i doswiadczenia
wtym zakresie powoduje, ze w efekcie wlasciciele wynajmuja docelowo
profesjonalne podmioty zarzadzajace nieruchomosciami, dla ktérych jest to szansa
na rozwiniecie badZz ugruntowanie pozycji swojej firmy i zdobycie kolejnych
klientow.

W nieruchomosciach komercyjnych do obowigzkéw zarzadcy nalezy
(w wiekszosci przypadkéw) wynajem powierzchni, w tym negocjowanie
warunkéw najmu oraz utrzymanie najemcéw. W zwiazku z tym wynagrodzenie
zarzadcy jest czesto pochodng wynikéw jego pracy, mierzona m.in. jakosScia
i wartoécig zawartych przez niego uméw najmu. W czasach kryzysu, ktérych
przejawem s3 nadpodaz powierzchni najmu oraz malejgce ceny najmu, gtéwnym
zadaniem zarzadcy bedzie utrzymanie dotychczasowych najemcéw. Potwierdzajg
to badania wykonane w USA przez Institute of Real Estate Management na
poczatku lat 90-tych (TERTELIS 2003). Nalezy zaznaczyd¢, ze byt to czas kryzysu na
amerykanskim rynku nieruchomosci. Na pytanie na co zwracaja uwage wlasciciele
dokonujacy wyboru zarzadcy nieruchomoéci, najwieksza wage miato dla nich:

— umiejetnos¢ utrzymania najemcow,

— negocjowanie warunkéw najmu,

— zdobywanie nowych najemcéw,

- zarzadzanie wzajemnymi relacjami miedzy najemcami,

- windykacja oplat.

Jak widaé¢ wszystkie powyzsze umiejetnosci sa zwigzane z dochodowoscia
nieruchomosci. W zwigzku z tym priorytetowe znaczenie w czasie kryzysu maja
marketingowe umiejetnosci zarzadcy. Nastepuje wéwczas wieksza koncentracja na
zarzadzaniu strategicznym, ujmujagcym cele wlascicieli w dtugim okresie czasu.

Biorac pod uwage nadrzedne zadania zarzadcy nieruchomosci jakimi sg
utrzymanie badZ wzrost wartosci nieruchomosci, co moze by¢ dokonane poprzez
najlepsze ekonomiczne jej przeznaczenie (wykorzystanie), wydaje si¢ niemal
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pewne, ze znajomos¢ i zrozumienie ekonomicznych trendéw jest w tym zakresie
niezbedne.

Wraz z umocnieniem sie pewnych czynnoéci w ramach zarzadzania
nieruchomosciami pojawiaja sie¢ nowe obszary ich $wiadczenia oraz nowi
ustugobiorcy.

Do mozliwych obszaréw dzialania zarzadcéw nieruchomosci w czasach
kryzysu gospodarczego mozna zaliczy¢:

- zarzadzanie nieruchomosciami przejetymi przez banki,

— zarzadzanie nierentownymi nieruchomosciami,

- zarzadzanie inwestycjami, modernizacjami, remontami, ktérych koszt

w tym okresie jest nizszy,

— doradztwo w fazie planowania i realizacji inwestycji.

Przeprowadzone w Polsce badania wsréd podmiotéw zarzadzajacych
nieruchomosciami (BADANIA STATUTOWE KENIPI 2008) wskazuja, ze
w okresie ostatniego boomu na rynku nieruchomosci (2005-2007) zdecydowana
wiekszoé¢ respondentéw (85%) uznala, ze nastgpit rozwdj ich firmy. Gléwne
przejawy tego rozwoju to m.in.:

— wzrost liczby zarzadzanych nieruchomosci,

— wzrost liczby zatrudnionych,

- wieksza rozpoznawalnos¢ marki firmy,

— wprowadzenie do oferty nowych ustug.

Rownoczes$nie ankietowani wskazali na zaostrzenie konkurencji w sferze
zarzadzania nieruchomosciami (66 % uzyskanych odpowiedzi) oraz stwierdzili, ze
na rynku pojawil sie dumping cen ustug (67% respondentéw).

Co ciekawe, z przeprowadzonych przez autorke badan wsréd zarzadcow
nieruchomosci w Stanach Zjednoczonych na przetomie 2009 i 2010 roku wynika, ze
mimo trwajacego tam od kliku lat kryzysu ustugi zarzadzania nieruchomosciami
nadal sie rozwijaja, a wiekszos¢ badanych nie odczuwa negatywnych skutkéw
sytuacji rynkowej w wykonywanej przez nich pracy. Oczywiécie wskazuja oni na
problemy z najmem nieruchomosci (opisane powyzej - typowe dla okresu
kryzysu), jednakze wupatrujg swoje mozliwosci rozwoju w zarzadzaniu
nieruchomosciami przejetymi przez banki oraz dopasowaniu swoich ustug do
bardziej wymagajacych klientow.

Zagrozeniem dla rozwoju dziatalnosci zarzadcéw nieruchomosci, wynikajacym
z pogorszenia sie sytuacji ekonomicznej jest fakt, ze coraz wieksza uwaga
wlascicieli jest poswiecona reklamacjom budynkowym i roszczeniom
gwarancyjnym. Dodatkowo pojawia sie ,przerzucanie” odpowiedzialnosci
i wzajemne uciekanie od zadan i dodatkowych kosztéw (JURCZAK 2009). Do tego
dochodzi problem zarzadzania nieruchomos$ciami niesprzedanymi, ktére nadal
w pewnej czeéci naleza do inwestora. Stosunkowo czesto, na skutek pogarszajacej
sie sytuacji finansowej firm wykonawczych, deweloperéw, pojawia sie brak
mozliwosci egzekwowania od nich dokorniczenia realizacji inwestycji czy tez
niewypelnienie obowigzkéw z okresu rekojmi i gwarancji.
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Mimo przedstawionych powyzej potencjalnych zagrozeri mozna by wysunad
teze, ze kryzys na rynku nieruchomosci prowadzi do rozwoju ustug zarzadzania
nieruchomosciami na skutek koniecznosci sprostania bardziej wymagajacymi
wlascicielom nieruchomosci oraz w wyniku specjalizacji ustug zarzadzania. Nie
ulega jednak watpliwosci, ze kryzys niesie szanse rozwoju dla profesjonalistow
i utrate prestizu dla nierzetelnych zarzadcéw nieruchomosci, czego przejawem sa
wyniki ~ postepowan  dyscyplinarnych  prowadzonych  przez  Komisje
Odpowiedzialnoéci Zawodowej, powolanej do tego celu.

Prezentowane powyzej wyniki badan potwierdza teze, ze w czasach kryzysu
obowiazki zarzadcéw sa dostosowywane do nowopowstalej sytuacji na rynku
i nowych wymagan wlascicieli. Zmiany w zakresie czynnosci zarzadzania nie maja
jednak zwigzku z zagrozeniem bytu profesjonalnych firm trudnigcych sie
zarzadzaniem nieruchomos$ciami. Wrecz przeciwnie czas recesji to szansa na
wzmocnienie badZ ugruntowanie swojej pozycji na rynku tych uslug.

Warto odnotowaé, ze niezaleznie od sytuacji rynkowej uslugi te rozwijaja
bardzo dynamicznie. A podmioty zarzadzajace chcac konkurowac na rynku musza
pozostawaé w stalej gotowosci do Swiadczenia ustugi o cechach zgodnych
z preferencjami nabywcéw. Niezbedne zatem staje sie biezace monitorowanie
rynku i badanie kierunkéw ewolucji potrzeb i preferencji wilascicieli
nieruchomosci, a takze zachowan rynkowych konkurentéw.
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Abstract

Property management services market is a secondary market for real estate, and
the phase of the development is dependent on the economy of the country and the
world. In this article the author tries to prove that the market for management
services is growing rapidly in times of economic crisis.
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Stowa kluczowe: ewidencja gruntow i budynkéw, wycena nieruchomosci, garaze, miejsca
parkingowe

Streszczenie

W  publikacji autorzy podjeli sie wyjasnienia nieScistosci w przepisach
prawnych dotyczacych posiadania prawa wlasnosci do garazu oraz do miejsc
parkingowych w garazach wielostanowiskowych. Wskazano na rozbieznosci
w kwalifikowaniu tego typu obiektow w ewidencji gruntéw i budynkow.
Zroéznicowanie wynikajace z tego tytutu wpltywa w pewnym zakresie na wysoko$¢
naleznego podatku od nieruchomosci. Oméwiono wybrane orzecznictwo sadéw
istniejgce w omawianym temacie i zaproponowano sposoby rozwigzan problemu.

1. Wprowadzenie

Od kilku juz lat posiadanie samochodu stato sie rzecza naturalng. Ogromny
wzrost liczby samochodéw przeklada sie wprost na coraz wiekszy brak garazy
i miejsc parkingowych. Przyczynia sie to do rozwoju rynku oraz znacznego
wzrostu cen samodzielnych garazy i miejsc parkingowych znajdujacych sie
w garazach wielostanowiskowych. Szczegélnie wyraznie mozna to zaobserwowac
w duzych aglomeracjach miejskich, gdzie deficyt miejsc postojowych jest
najwiekszy. Rynek nieruchomosci garazowych ma wiasng specyfike. Lokalizacja
tych obiektéw jest wlasciwie jedyng cecha, wplywajaca realnie na wartos¢ tego
typu nieruchomosci. Przy praktycznie zunifikowanych pozostatych cechach, rynek
ten mozna w prosty sposéb scharakteryzowaé stowami: im wieksze skupisko
mieszkanicéw oraz nizszy $redni wiek mieszkanica tym wyzsza wartosé tego typu
nieruchomosci. Osiedla ,miode” posiadaja najwieksze problemy z ilosciag miejsc
parkingowych, co réwniez silnie koreluje z tendencjami w szkolnictwie
podstawowym. Najczesciej w takich okolicach wystepuje przepelnienie
i wielozmianowoé¢ w szkotach. Ceny samodzielnych garazy w tego typu
lokalizacjach osiggaja wartoéci poréwnywalne z cenami samochodéw osobowych
$redniej klasy, a ceny miejsc parkingowych w garazach wielostanowiskowych -
samochodu klasy miejskiej. Réwniez ceny wynajmu to czesto rzad kilkuset ztotych
miesiecznie. Co ciekawe rynek nie réznicuje cenowo rodzaju praw rzeczowych

" Praca jest zwigzana z realizacjg Badan Statutowych nr 11.11.150.006, prowadzonych w Katedrze
Geomatyki AGH.
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zwiazanych z posiadaniem tego typu obiektu. Mozna spotkaé garaze objete
prawem wlasnosci osoby fizycznej i posadowione na gruncie bedacym zaréwno
wlasnoscia 0s6b fizycznych, jak i w uzytkowaniu wieczystym tych oséb. Réwnie
czesto wystepuja na rynku samodzielne garaze np. w przyziemiach budynkéw
wielolokalowych w formie wtasnoSciowego spoéldzielczego prawa do lokalu.
Z punktu widzenia nabywcy tego rodzaju obiektu najistotniejsze jest odpowiednie
polozenie garazu, mozliwie blisko lokalu mieszkalnego, a nie jego status prawny.
Jeszcze wiekszy wachlarz rozwigzann prawnych wystepuje w przypadku miejsc
postojowych w garazach wielostanowiskowych. Mozna tu spotkac¢ wspétwlasnosé
w garazu wielostanowiskowym, réznorakie powigzania z wlasnoscia lokali
mieszkalnych w budynku zawierajacym ten garaz, a takze prawa ograniczone,
zwigzane ze sp6ldzielniag mieszkaniows.

2. Wykazywanie garazy w ewidencji gruntéw i budynkéw

Zgodnie z art. 20 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne
i kartograficzne [USTAWA 1989] w ewidencji gruntéw i budynkéw (EGiB) ujawnia
sie informacje dotyczace gruntéw, budynkoéw i lokali. Definicja budynku zostala
formalnie podana w §2 wust. 1 pkt 4 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw
i budynkéw [Rozporzadzenie 2001]. Zgodnie z nig budynek to obiekt budowlany,
ktory jest budynkiem w rozumieniu standardowej klasyfikacji i nomenklatury,
wprowadzonych na podstawie ustawy z dnia 29 czerwca 1995 r. o statystyce
publicznej [Ustawa 1995]. Takie zdefiniowanie budynku nie pozwala na
praktyczne wykonanie prac geodezyjnych oraz narzuca statystyczny charakter
informacji ujawnianych w EGiB, a wiec z natury rzeczy zagregowanych
izgeneralizowanych. Art. 21 ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne
[USTAWA 1989] wyznacza o wiele szerzej role i znaczenie EGiB. Stuzy ona nie tylko
statystce publicznej, ale stanowi podstawe planowania gospodarczego,
planowania przestrzennego, wymiaru podatkéw iswiadczeri, oznaczania
nieruchomoéci w ksiegach wieczystych, gospodarki nieruchomosciami oraz
ewidencji gospodarstw rolnych.

Ustawa o statystyce publicznej [Ustawa 1995] nie zawiera definicji budynku,
wiec ze wzgledu m.in. na zapisy art. 20 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo
geodezyjne ikartograficzne [USTAWA 1989] oraz §65 ust. 2 Rozporzadzenia
w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw [Rozporzadzenie 2001] nalezy tej
definicji szuka¢ w Rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 30 grudnia 1999 r.
w sprawie Klasyfikacji Srodkéw Trwalych [Rozporzadzenie 1999], a obecnie od
1 stycznia 2011 r. w Rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 10 grudnia 2010 r.
w sprawie Klasyfikacji Srodkéw Trwatych (KST) [Rozporzadzenie 2010].

Faktyczna definicja budynku zostala podana dopiero w objasnieniach dla
grupy 1 KST o nazwie: ,Budynki i lokale oraz spétdzielcze prawo do lokalu
uzytkowego i spoéldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego”
(str.16386 Dz. U. Nr 242). Zgodnie ztym objasnieniem budynek to obiekt
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budowlany, ktéry jest trwale powiazany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za
pomoca przegréd budowlanych oraz posiada fundamenty i dach. KST odwotuje
sie tu do definicji budynku z ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane
[Ustawa 1994].

W EGiB nie wykazuje sie budynkéw, ktérych budowa, w Swietle przepiséw
prawa budowlanego, nie wymaga pozwolenia lub zgloszenia (§78
[Rozporzadzenie 2001]). W EGIiB nie wykazuje sie lokali wyodrebnionych
w budynkach, o ktérych mowa w §78 (§79 [Rozporzadzenie 2001]).

Budynki garazy, ktére nie spelniaja definicji budynku z prawa budowlanego
nie powinny by¢ wykazywane w EGiB. W praktyce geodezyjnej stosuje sie czesto
inng definicje budynku podang w instrukcji geodezyjnej G-5 - Ewidencja gruntéw
i budynkéw, wprowadzonej do stosowania zarzadzeniem Gléwnego Geodety
Kraju nr 16/2003 z dnia 3 listopada 2003 r. [Instrukcja G-5 2003]. Instrukcja ta za
szczegblny rodzaj budynku uwaza wiate (Aneks nr 1 do Instrukcji G-5, ust. 14).
Ranga prawna tego dokumentu (zarzadzenie) wyklucza jednak stosowanie
zawartej w nim definicji budynku, niezgodnej z Rozporzadzeniem w sprawie
ewidencji gruntéw i budynkéw [Rozporzgdzenie 2001].

Z powyzszych rozwazan widaé, ze jeden z podstawowych obiektow
wykazywanych EGIiB, jakim jest budynek, posiada dos¢ ,ukryta” definicje, co
powoduje wykazywanie w bazie danych ewidencyjnych réznych informacji na
terenie sasiadujacych ze sobg powiatéw, a nawet obrebéw ewidencyjnych (np.
wsi).

Przynalezno$¢ budynkéw do odpowiedniego rodzaju ustala sie zgodnie
z zasadami KST (§65 ust. 2 [Rozporzadzenie 2001]). Budynki garazy powinny by¢
w zasadzie wykazywane jako budynki transportu ilacznosci oznaczane na
mapach ewidencji gruntéw i budynkéw litera ,t”. W tej samym rodzaju KST
(nr102) wykazywane sa tez m.in.: budynki lotnisk, dworcéw kolejowych,
dworcéw autobusowych, terminali portowych, stacji kolejek goérskich i wyciagéw
krzesetkowych, hangary lotnicze, budynki stacji nadawczych radia i telewizji.
W ten sposéb zrealizowano przyjety na wstepie statystyczny i ksiegowy charakter
zapisow EGiB dotyczacych budynkéw, umieszczajac w jednym ogromnym zbiorze
znacznie réznigce sie od siebie budynki.

Jezeli budynek garazu wchodzi w sklad gospodarstwa rolnego wykazany
zostanie w EGiB jako budynek produkcyijny, ustugowy i gospodarzy dla rolnictwa
oraz oznaczany na mapach ewidencyjnych litera ,g” (budynek gospodarczy).
Z kolei jezeli garaz znajduje sie w bryle budynku mieszalnego (np. w piwnicy,
w suterenie), to nie zostanie wykazany w EGiB jako budynek transportu
ilacznosci, ale zostanie wiaczony do funkcji mieszkalnej budynku, jako funkcji
dominujacej (ponad 50% calkowitej powierzchni uzytkowej - objasnienia do KST,
str. 16386 Dz. U. Nr 242 [Rozporzadzenie 2010]).

Pojecie budynku gospodarczego w innym znaczeniu niz wynika to z KST
zostalo podane w przepisie wykonawczym do prawa budowlanego, jakim jest
Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
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warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
[Rozporzadzenie 2002]. Zgodnie z §3 pkt 8 tego rozporzadzenia przez budynek
gospodarczy nalezy rozumie¢ budynek przeznaczony do niezawodowego
wykonywania prac warsztatowych oraz do przechowywania materiatow,
narzedzi, sprzetu i plodéw rolnych stuzacych mieszkaricom budynku
mieszkalnego, budynku zamieszkania zbiorowego, budynku rekreacji
indywidualnej, a takze ich otoczenia, a w zabudowie zagrodowej przeznaczony
réowniez do przechowywania $rodkéw produkcji rolnej i sprzetu oraz plodéw
rolnych. W tym samym paragrafie 3, w pkt 2 zapisano, ze przez zabudowe
jednorodzinna nalezy rozumie¢ jeden budynek mieszkalny jednorodzinny lub
zespo6t takich budynkéw, wraz z budynkami garazowymi i gospodarczymi.

W praktyce duze trudnosci sprawia wykazywanie w EGiB przydomowych
garazy, ktore wystepuja w postaci przybudéwek do budynku mieszkalnego lub
osobnego budynku. Trudnos¢ ta wynika m.in. z faktu, ze EGiB stanowi podstawe
wymiaru podatkéw i $wiadczen zgodnie z art. 21 ustawy z dnia 17 maja 1989 r.
Prawo geodezyjne i kartograficzne. Podkreslaja to czesto organy podatkowe (np.
[Pismo 2005]), ktére w razie sporéw o przedmiot opodatkowania odsylaja do
organéw prowadzacych EGiB.

Osobna kwestig, rowniez réznie realizowana przez organy prowadzace EGiB,
jest spos6b przedstawiania budynkéw na numerycznych mapach ewidencyjnych,
w tym takich elementéw skladowych budynkéw, jak: nawisy, atrium, podpory,
réznice kondygnacji nadziemnych. Jest to wynik niejasnych, a nawet sprzecznych
iarchaicznych przepiséw prawnych, w tym instrukcji geodezyjnych oraz ich
doraznych interpretacji. Problem ten poruszono w publikacji [KOLINSKA,
MASLANKA 2008] .

Zgodnie z [PISMO 2005] w przypadku, gdy garaz stanowi odrebny od
budynku mieszkalnego budynek (zostalo wydane odrebne pozwolenie na budowe
garazu, niebedace pozwoleniem na rozbudowe budynku mieszkalnego), bedzie on
opodatkowany stawka wlasciwa dla budynkéw pozostatych, z wyjatkiem sytuacij,
gdy bedzie zwigzany z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej.

Majac na uwadze rozbieznosci w przepisach prawa, w tym wyroki sagdéw oraz
znaczenie danych EGiB dla systemu podatkowego, w niektérych starostwach
powiatowych przyjeto zasade, aby budynki garazy polaczone z budynkami
mieszkalnymi (przybudéwki do budynkéw mieszkalnych) wigcza¢ na mapach
EGiB do konturéw budynkéw mieszkalnych i wykazywac¢ razem jako budynki
mieszkalne (oznaczenie na mapie ,m”). Jezeli za§ budynek garazu stanowi osobny
budynek znajduje sie na tej samej nieruchomosci przy budynku mieszkalnym i nie
wchodzi w sktad gospodarstwa rolnego, to wykazywany jest jako ,inny budynek
niemieszkalny” oznaczony na mapie literg ,i”. Osobna kwestig, przekraczajaca
ramy niniejszego artykulu, jest pytanie jaka definicje gospodarstwa rolnego
przyjmiemy, czy ta z kodeksu cywilnego, czy tez definicje zaczerpnieta z ustawy
o podatku rolnym [Ustawa 1984].
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3. Aspekt fiskalny

Zgodnie z ustawa o podatkach i oplatach lokalnych [Ustawa 2010] grunty,
budynki lub ich czesci oraz budowle podlegaja opodatkowaniu podatkiem od
nieruchomosci. Podatnikami podatku od nieruchomosci sa osoby fizyczne, osoby
prawne, jednostki organizacyjne, w tym okreslone w ustawie spoétki nieposiadajace
osobowosci prawnej. Dla gruntéw podstawe opodatkowania stanowi
powierzchnia, natomiast dla budynkéw powierzchnia uzytkowa. Podstawa
opodatkowania podatkiem od nieruchomosci sa dane zawarte w ewidengji
gruntéw i budynkéw oraz ksiegach wieczystych.

Stawka podatku jest ustalana przez rade gminy, przy czym jej wartosé
maksymalna obowigzujaca w nastepnym roku podatkowym nie moze przekroczy¢
wysokosci oglaszanej corocznie przez ministra wlasciwego do spraw finanséw
publicznych w drodze obwieszczenia w Monitorze Polskim do dnia
31 pazdziernika.

W 2012 roku obowigzuja miedzy innymi nastepujagce maksymalne stawki
podatkowe (rocznie):

1. Od gruntéw:

— zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, bez wzgledu na
sposob zakwalifikowania w ewidencji gruntéw i budynkéw - 0,84 zt od 1 m?
powierzchni,

— pozostalych, w tym zajetych na prowadzenie odplatnej statutowej
dziatalnosci pozytku publicznego przez organizacje pozytku publicznego -
0,43 zt od 1 m? powierzchni.

2. Od budynkéw lub ich czesci:

— mieszkalnych - 0,70 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej,

— zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz od budynkéw
mieszkalnych lub ich czeéci zajetych na prowadzenie dzialalnosci
gospodarczej - 21,94 zt od 1 m? powierzchni uzytkowsej,

- zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie obrotu
kwalifikowanym materiatem siewnym - 10,24 zl od 1 m? powierzchni
uzytkowej,

- zwiazanych z udzielaniem $wiadczenn zdrowotnych w rozumieniu
przepisow o dzialalnosci leczniczej, zajetych przez podmioty udzielajace
tych $wiadczen - 4,45 zt od 1 m? powierzchni uzytkowe;j,

— pozostalych, w tym zajetych na prowadzenie odplatnej statutowej
dziatalnosci pozytku publicznego przez organizacje pozytku publicznego -
7,36 zt od 1 m? powierzchni uzytkowe;j.

Z punktu widzenia posiadacza miejsc garazowych istotne sa tutaj dwie stawki -
stawka dla budynkéw lub ich czesci majacych charakter mieszkalny oraz stawka
dla budynkéw (lub ich czesci) pozostalych, to znaczy majacych charakter nie
zdefiniowany w ustawie. Traktujac powyzsze stawki literalnie mozna zalozy¢, ze
budynek lub jego czes¢ stanowiacy garaz moze by¢ opodatkowany stawka
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podatku od nieruchomosci ponad 10 razy wieksza od stawki podatku dla czesci
mieszkalnej budynku.

Przyktadowo stosujac dla lokalu mieszkalnego o powierzchni uzytkowej 60 m?,
z przynaleznym garazem (miejscem postojowym) o powierzchni 20 m? stawki
maksymalne, przewidziane w ustawie [Ustawa 2010] otrzymamy odpowiednio
wielkos$¢é podatku za cze$¢ mieszkalng w wysokosci 42 zl, a za garaz 147,20 zi
rocznie. Tego typu dysproporcja wydaje sie by¢ sztuczna i nie majaca uzasadnienia
ani w kosztach budowy, ani w rzeczywistej wartosci obydwu lokali, poniewaz
zaréwno wartos¢ jak i koszt budowy lokalu mieszkalnego sa wyzsze od ich
odpowiednikéw dla garazu, czy miejsca postojowego, niezaleznie od ich lokalizacji
na terenie kraju. Stad taki sposéb opodatkowania budzi duzy opér spoteczny,
podwaza zaufanie do parnstwa oraz burzy poczucie sprawiedliwosci spoteczne;.
Mozna przypuszczaé, ze w powszechnym odczuciu garaz jest luksusem oraz ze za
posiadanie garazu podatnik jest wrecz ,karany” bardzo wysoka stawka
podatkowa.

4. Orzecznictwo i interpretacje

Do 2010 roku wtacznie orzecznictwo sadéw bylo niekorzystne dla podatnikéw
posiadajacych garaze. Mozna przywola¢ tutaj wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego (WSA) w Biatymstoku z dnia 16 wrzesnia 2009 r. [WSA 2009:1].
Zgodnie z tym orzeczeniem, w $wietle art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a i e w zwiazku z art. 2
ust. 1 pkt 2 ustawy z 12 stycznia 1991 r. o podatkach i oplatach lokalnych garaz,
ktéry znajduje si¢ w budynku mieszkalnym, posiada urzadzona wtlasna ksiege
wieczysta i zostal sklasyfikowany w ewidencji gruntéw i budynkéw jako lokal
niemieszkalny, podlega opodatkowaniu wedlug stawek przewidzianych dla
budynkéw pozostatych. Warto réwniez przytoczyé wyrok WSA w Bialymstoku
z dnia 9 grudnia 2009 r. [WSA 2009:2]. Orzeczenie to zawiera nastepujace tezy:

1. Organy podatkowe nie maja ani kompetencji, ani uprawnien do okreslenia
rodzaju budynku jaki podlega opodatkowaniu konkretng stawka podatku od
nieruchomosci. Zgodnie za$ z zasadami wykladni zewnetrznej systemowej
prawa podatkowego, w mysl art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. -
Prawo geodezyjne i kartograficzne, podstawe miedzy innymi wymiaru
podatkéw stanowig dane zawarte w ewidencji gruntéw i budynkéw. Dane
wynikajace z ewidencji gruntéw i budynkéw, stanowia dokument urzedowy
w rozumieniu art. 194 § 1 ustawy z 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa,
ktéry nie wyklucza przeprowadzenia przeciwdowodu podwazajacego jego
zapisy na podstawie art. 194 § 3 tej ustawy.

2. Lokal niemieszkalny garaz, stanowiacy odrebna wiasnos¢, stosownie do art. 3,
ust. 5 w zwiazku z art. 5 ust. 1 pkt 2e ustawy o podatkach i optatach lokalnych
podlega opodatkowaniu wedlug stawek wiasciwych dla tzw. budynkéw lub
ich czesci pozostatych, a nie budynkéw mieszkalnych (art. 5 ust. 1 pkt 2a
ustawy o podatkach i optatach lokalnych).
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Opierajac sie na ustawie o podatkach i oplatach lokalnych, kodeksie cywilnym,
ustawie o wlasnosci lokali, rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 30 grudnia
1999 r. w sprawie Klasyfikacji Srodkéw Trwalych, ustawie Prawo geodezyjne
i kartograficzne, rozporzadzeniu Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa
zdnia 29 marca 2001r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw oraz
orzeczeniach WSA w Biatlymstoku z dnia 16 wrzesnia 2009 [WSA 2009:1] oraz
z dnia 23 listopada 2007 r. [WSA 2007], Ministerstwo Finanséw w piSmie
Dyrektora Departamentu Podatkéw i Optat Lokalnych z dnia 28 stycznia 2010 r.
w sprawie opodatkowania garazy [Pismo 2010], dokonalo ogoélnej interpretacji
przepisow w sprawie opodatkowania garazy. Wedlug tej interpretacji garaze
wielostanowiskowe w budynku mieszkalnym, jak réwniez garaze wydzielone
trwalymi Scianami w obrebie tego budynku - jako samodzielne lokale bedace
odrebnymi nieruchomos$ciami, stanowia odrebne przedmioty opodatkowania
podatkiem od nieruchomosci, i powinny byé opodatkowane stawka podatku od
nieruchomosci przewidziang dla pozostatych budynkéw lub ich czesci. Natomiast
garaz wielostanowiskowy mieszczacy sie w bryle budynku mieszkalnego,
stanowigcy element nieruchomosci wspdlnej z okresleniem korzystania
z poszczegblnych miejsc w ramach podziatu quoad usum, podlega opodatkowaniu
stawka wlasciwa dla budynku mieszkalnego.

W omawianej sprawie znaczace wydaje sie orzeczenie Naczelnego Sadu
Administracyjnego (NSA) z dnia 12 pazdziernika 2011 r. [NSA 2011], wydane
w postegpowaniu kasacyjnym. W orzeczeniu tym NSA uchylit wyrok WSA
w Bialymstoku z dnia 27 pazdziernika 2010r. , sygnatura I[SA/Bk 353/10.
Uchylony wyrok, dotyczy opodatkowania garazu bedacego samodzielnym
lokalem, potozonego w budynku mieszkalnym wielorodzinnym, stawka dla
budynkéw pozostatych lub ich czesci. Podobnie jak w opisanych poprzednio
wyrokach, WSA w Bialymstoku oddala skarge podatnika na decyzje
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego (SKO).

W  uzasadnieniu podanym przez NSA mozna zauwazy¢ odmienne od
dotychczasowego podejécie do zagadnienia. W ocenie NSA, organy podatkowe
atakze Sad pierwszej instancji (aprobujac ich stanowisko) nie uwzglednity
dostatecznie prawnopodatkowego kontekstu sprawy, w ktérej zaistnial spor
prawny w obszarze prawa podatkowego, nie za§ w zakresie ustawy o wlasnosci
lokali. Wedlug NSA klasyfikujac okreslony obiekt nalezy postugiwaé sie
definicjami zawartymi w ustawie podatkowej, a nie positkowa¢ sie przesadzajaco
znaczeniami zawartymi w innych aktach prawnych, do ktérych ustawa
podatkowa poddawana wyktadni nawet nie odsyla.

Zdaniem NSA moéwiac o ,czesci budynku mieszkalnego” nalezaloby wzia¢ pod
uwage funkcje uzytkowa takiego budynku - mieszkalng, stuzaca zaspokajaniu
podstawowych potrzeb mieszkaniowych wlasciciela i os6b mu bliskich. Wedtug
NSA nieuprawniona bytaby sytuacja, w ktérej czesci budynkéw ze wzgledu na ich
wyodrebnienie prawne traktowano by inaczej (gorzej) w sensie podatkowym od
lokali, ktére sa wyodrebnione tylko fizycznie itakze stanowia czes¢ budynku
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mieszkalnego. W ocenie NSA: garaz - stanowiacy czes¢ budynku mieszkalnego -
podlega, jako ta czesé, opodatkowaniu na podstawie art. 2 ust. 1 pkt 2 w zwigzku
zart. 1 a, ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i oplatach
lokalnych, z zastosowaniem stawki podatkowej przewidzianej dla czeéci budynku
mieszkalnego, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a wymienionej ustawy.
Samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu, o ktérych
mowa w ustawie o wilasnosci lokali, pomimo tego ze na mocy tej ustawy moga
stanowi¢ odrebne nieruchomosci, sa faktycznie czeéciami okreslonego budynku
mieszkalnego i z powodu wzmiankowanego wyodrebnienia nie przestaja nimi
by¢. Pod wzgledem prawnym potwierdza to art. 2 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali,
w ktérym definiuje sie samodzielny lokal jako obszar wydzielony trwalymi
Scianami w obrebie budynku, a takze art. 2 ust. 1 ustawy o podatkach i optatach
lokalnych - wskazujacy jako przedmiot opodatkowania budynki lub ich czeéci, nie
za$ okreSlone (mieszkalne, niemieszkalne) lokale mieszczace sie¢ w budynku.
Garaz, jako pomieszczenie o innym przeznaczeniu anizeli mieszkalne, jezeli
stanowi cze$¢ budynku mieszkalnego - podlega opodatkowaniu jako czesé
mieszkalna budynku.

Wyrok ten jest zdecydowanie bardziej korzystny dla wlascicieli garazy i daje
pewnego rodzaju korzystniejsza dla podatnika interpretacje przepiséw ustawy
o podatkach i optatach lokalnych.

5. Podsumowanie

Jak pokazano powyzej, problem ewidencjonowania powierzchni garazy i miejsc
parkingowych ma swoje bezposrednie przelozenie na sposéb opodatkowania tego
typu nieruchomosci. Trudno nie zauwazy¢ duzej niesprawiedliwosci spolecznej
takiej réznorodnosci w  klasyfikacji powierzchni przeznaczonych lub
wykorzystywanych jako miejsca postoju samochodéw. Proponujac rozwigzania
prawne nalezy po pierwsze wprowadzi¢ jednolita zasade klasyfikowania
budynkéw garazy w EGiB, bez wzgledu na to, czy znajduja sie obok, czy przy
budynku mieszkalnym lub pod tym budynkiem. Podobne rozwigzania nalezy
wprowadzi¢ dla miejsc parkingowych w garazach wielostanowiskowych. Z kolei
nalezy okresli¢ w systemie fiskalnym osobna stawke podatku dla tego typu
obiektow w taki spos6b, aby usunaé obecnie wystepujace dysproporcje
w naleznych optatach. Na koniec nalezy zapyta¢, czy wprowadzenia podatku ad
valorem nie zlikwiduje samoistnie opisanego problemu. Niestety i tu pojawia sie
odpowiedZz negatywna. Wydaje sie praktycznie niemozliwe, aby korzystajac
z obecnych przepiséw dotyczacych EGiB taksatorzy realizujac wyceny masowe
mogli wykazad, czy dany obiekt dysponuje powierzchnig garazowa.
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THE LEGAL AND FISCAL ASPECT OF PARKING
PLACES OWNERSHIP

Jarostaw Bydlosz, J6zef Maslanka, Piotr Parzych
AGH University of Science and Technology
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Abstract

The authors tried to explain legal inconsistencies connected with ownership
rights to garages and ownership rights to parking places situated in parking lots
inside the residential buildings. The ambiguities during registering such objects in
ground and building cadastre were described in the paper. This results in different
due real estate’s tax rates. The administrative jurisdiction concerning this problems
and proposed solutions were presented here.
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